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El desarrollo econ&nico de "®cico, logrado durante las últimas 
décadas, se ha caracterizado por el crecimiento del aparato 
industrial y la concentraci6n de la poblaci6n en las ~reas 
urbanas. 

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

En general, el consumo de los alimentos se relaciona con el 
crecimiento de la población y con los niveles promedio de 
sus ingresos. En esta relación, la t3sa de crecimiento de 
los centros urbanos es el determinante fundamental de la 
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 Cancún, 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 más amplio que prevea y anticipe soluciones en el 

·--~-~rreno de la comercialización de alimentos, a fin de establecer 
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µna adecuada distribución de productos alimenticios. 

La Ciudad de Cano1n es 111.1y joven. En el área que ahora ocupa la 
mancha urbana de Cancún habitaban menos de 200 personas al inicio 
de la década de los setentas. Diez años más tarde, en 1983, la 
poblaci6n permanente que habita la Ciudad es de 80 mil personas 
y se registró, para este mismo año, una afluencia turfstica- d? 
742 mil visitantes. 

El crecimiento acelerado de Cancún se debió al desarrollo de la 
actividad turfstica que fue patrocinada por el Fondo Nacional de 
Fomento al Turismo, (FONATUR) de Nacional Financiera; S.A •• en 
los años que van de 1975 a 1983, en una primera etapa del 
proyecto. 

El proyecto turístico de Cancún se desarrolla dentro de una 
superficie total de 12,700 hectáreas. de las cual~ 2,258 (17.8%) 
se han destinado a la Prestación de servicios turfsticos, 
3,699 (29.5%) a la zona urbana, 1,919 (15.1%) a zonas de 
conservación y 4,824 (38%) a zonas lacustres. 

En la superficie destinada al desarrollo urbano se espera que la 
población permanente alcance las 200 mil personas hacia fines de 

__ j!i_te siglo y que la afluencia turística rebase el millón de 
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visitantes por año al inicio de 1985. 

Es claro pues, que se hace imprescindible la construcci6n de una 
central de abasto que facilite el ingreso de alimentos. 
perecederos provenientes del resto del pafs y regule su 
distribuci6n en el área urbana. 

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

El presente estudio tiene como objetivo principal, determinar la 
factibilidad t~cnica, econ6rnica y financiera de establecer una 
central de abasto en 1~ ciudad de Canean, Quintana Roo, y de 
acuerdo a la vialidad de los resultados, la realizaci6n del 
anteproyecto y proyecto arquitect6nico ejecutivo, incluyendo 
los diseños estructural y de instalaciones respectivos para el 
desarrollo de tan importante servicio urbano. 

Es importante señalar que en la elaboraci6n de ambos, estudio de 
factibilidad y proyecto arquitect6nico, se han tomado, como base 
t~nica, las Normas de Planeaci6n de Centrales de Abasto 

__ pr,:opuestas por 1 a SAHOP (hoy SEDUE}, SECCJll (hoy SECOFIN} y 1 a 
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--~rdinaci6n de Proyectos de Desarrollo de la Presidencia de la 
ReplJblica (1980 a 1981) y editadas por la primera en 1982. 

Para efectos de mayor claridad, el cuerpo de esta Tésis ha sido 
estructurado en cuatro partes o capftulos principales cuyo 
contenido se describe a continuaci6n. y que se refieren a las 
distintas áreas de interés consjderadas en el proceso de análisis 
Los capftulos del estudio son los siguientes: 

l. Condiciones de Abasto en la Zona 
2. Detenninaci6n del Proyecto 
3. Inversi6n 
4. Desarrollo del Proyecto 

En el primer cápftulo se analizan las condiciones_que prevalecen 
en el abasto de perecederos en la Ciudad de Cancún, y su radio 
de influencia, en el Estado de Quintana Roo. Para el efecto. se 
describen como primer punto las caracterfsticas que definen a una 
central de abasto. identificando sus funciones y especificando la! 
nonnas técnicas a las que debe sujetarse su instalaci6n. Como 
segundo punto. se analiza la demanda de una central de abasto en 
Canctin en funci6n de la demanda de alimentos perecederos en el 
área de estudios. y se presentan los resultados de una encuesta 
directa sobre consumo y abasto aplicada a la localidad. A 

.•.• f. __ 
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continuaci6n. como tercer punto. se estudian las condiciones 
que guarda la oferta de perecederos en canct1n y su radio de 
influencia considerando origen y proced.encia. calidad y volumen 
y periodicidad del abasto de los productos de aquellos 
oferentes que operan en el área de estudio. En este mismo punto, 
se analizan las condiciones de comercializaci6n de alimentos 
tami>ién en el radio de influencia de cancún. considerando a-los 
intennediarios mayoristas y a las prácticas comunes de 
introducci6n de perecederos al mercado local. Como cuarto punto, 
se presenta a modo de conclusi6n, un balance de la oferta y 
demanda actuales y futuras y, se plantea una prospectiva de la 
situación que prevalecerfa si no se construyese la central de 
abasto, comparándola con la situaci6n contraria. 

En el segundo capftulo. se establecen las circunstancias en las 
que el proyecto de la central de abasto de cancún, deberá ser 
elaborado. Se señalan las caracterfsticas y parámetros que de 
acuerdo al estudio de mercado fueron identificados para el 
proyecto". Para lograr ésto, como primer punto se revisa el 
Sistema Nacional de Abasto, sus componentes e implicaciones y se 
ubica a la central de abasto como elemento del propio Sistema. 
Como segundo punto, se refieren las normas generales de 

... P.laneaci6n y diseño a que debe sujetarse el diseño del inmueble. 
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·-Esta infonr.aci6n es considerada con el detalle necesario para la· 
elaboraci6n del anteproyecto y proyecto arquitect6nico. Se 
analizan. como tercer punto, aspectos relativos a la localizaci6n 
del proyecto a nivel macro y micro, complementando la 
informaci6n ffsica y socioecon6mica con datos obtenidos en el 
estudio de mercado del capftulo primero de este estudio. Como 
conclusi6n de este punto, se revisa la ubicaci6n nás conveniente 
del proyecto, evaluando algunas alternativas seleccionadas. Por 
último y como cuarto punto, se plantea el dimensionamiento del 
inmueble sobre la base de 1a informaci6n hasta este punto manejad¡ 
Asf, el dimensionamiento responde no s6lo a las normas, sino a 
las condiciones del mercado. 

En el tercer capftulo, se realiza una revisi6n de los aspectos 
econ6mü:os y financieros que conciernen al desarrollo del 
proyecto de la central de abasto de Cancún, Quintana Roo, y su 

~.úesta 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 programaci6n de dichas 
inversiones con estudio de ministraci6n de fondos y flujo de 
efectil:o; y las fuentes idoneas para la financiaci6n del 
proyecto, seleccionando la que ofrece ~jores condiciones. Como 
segundo punto, se evalúa desde una perspectiva econ6mica y 

·-f~nanciera, la factibilidad de construir una central de abasto en 
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la Ciudad de Cancl1n. En este sentido se establecen las premisas 
para el anéflisis y sobre esta base se ~evisan aspectos de 
recuperabilidad de créditos, polfticas de ventas para la 
recuperación financiera del costo de la inve~si6n en construcci1 
y gastos de administración y operaci6n cuyo esquema de 
recuperación se plantea eíl el siguiente punto. Los ingresos que 
generará el proyecto, se calculan en el tercer punto del capftul< 
Estos ingresos se comparan con los costos respectivos y se señale 
la forma de recuperación del capital afectado por los gastos de 
administración y operación de la central de abasto. Como cuarto 
punto, se analizan amanera de conclusión, los indicadores de la 
rentabilidad del capital invertido. 

En el cuarto capftulo, se presenta el análisis de todos aquellos 
aspectos que resultan indispensables para el desarrollo del 
proyecto cuya factibilidad ha sido evaluada. El análisis 
presenta los resultados que forman la 'hase de necesidades 
espaciales de funcionamiento, mantenimiento y organización, asf 
como decriterios y filosoffa básica de diseño sobre la que se 
fundamenta el anteproyecto.arquitectónico y de conjunto de la 
central de abasto de Cancún, Quintana Roo. La información de 
este capítulo se ha estructurado en tres puntos o subcapftulos. 
En el primero, se determina el programa de necesidades y 

.. 'l~uerimientos. En el segundo, el programa arquitectónico. 
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,. -~~ estos dos primeros puntos. se contemplan aspectos de diseño 
operacional y estudios de freas. En e1 tercero, se presenta la 
memoria y la descripcf6n del anteproyecto arquitectónico y de 
conjunto. 
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• 
En este capftulo se aoalizan las condiciones que prevalecen en 
el abasto de perecederos a la Ciudad ~ Cancún y su radio de 
influencia. en el Estado de Quintana Roo. 

En el primer subcapftulo se describen las caracterfsticas que 
definen a una Central de Abasto. identificando sus funciones y 
especificando las nonnas técnicas a las que debe sujetarse su 
instalaci6n. 

En el segundo subcapftulo se analiza la demanda de una Central de 
Abasto. como consecuencia de la demanda por alimentos perecederos 
en la Ciudad de Canean. 

Aquf se analizan los datos generales de la población y se define 
el área de mercado consumidor, pennanente y flotante. asf como 
el consumo per.cápita de perecederos en la localidad. comparando 
estos prómedios con sus homólogos a nivel nacional. 

En este mismo subcapftulo se presentan los resultados de una 
encuesta directa sobre consumo y abasto que es aplicada en Cancún 

__ qr,a_intana Roo. En estos resultados se incluye el cálculo sobre _ _; 
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la cantidad demandada de los principales productos alimenticios 
tanto por la población pennanenteJcomo por los turistas. 

En el tercer subcapftulo se estudian las condiciones que guarda 
la oferta de perecederos en Cancún y su radio de influencia. Se 
hace una descripción general de la calidad y cantidad de las 
propiedades de alimentos perecederos que llegan al mercado de 
Canean. Talli>ién se analiza su origen o procedencia, el volumen 
y la periodicidad en el abasto. 

En el mismo subcapftulo se analizan las condiciones que determinan 
las características de la comercialización de alimentos en el 
r.adio ae influencia de Canean. Se describen aquf la capacidad de 
comercialización de los intermediarios mayoristas de los 
productos alimenticios fundamentales, a partir de las prácticas 
de introducción de perecederos al mercado local. 

En el cuarto subcapftulo se presenta una conclusión respecto al 
análisis del balance oferta - demanda actual y esperado para los 
años futuros. Aquf se presenta en prospectiva ·la situación que 
prevalecería en la comercialización de perecederós en Cancún, en 
el caso de no construirse la Central de Abasto y será comparada 
con las condiciones que se preven bajo la hipótesis de que será 

.. t~stalado este proyecto de beneficio social. 
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1.1 EL PRODlrTO (CENlRAL IE ABASTO) 

El objetivo de este estudio es el an;flisis de las posibilidades 

técnico - eoom:ímicas de instalar uaa Central de Abasto en la 

Ciudad de canean y su radio de influencia en el Estado de 

Quintana Roo. 

La demar.da por centros de abasto ha surgido am:> una nece!. i dad 

fundamental de la poblacicin.que ha ft!llido creciendo a la vez que 

se ha concentrado en ~reas lll'balas. 

Durante las últi-s décadas. el pais ha registrado un crecimiento 

acelerado en t&wiaos de su pilblaci6a. Est:a población ha 
aumentado fundimental.nte en las .freas urtianas. a causa del 

fen&leno lligratorio ca.po - ciudad. 

En el año de 1970 la poblaci6n nacional fue de 48.2 millones de 

habitantes y para 1980, esta pobalci6n pas6 a 67.4 millones de 

personas. 

De esta-poblaci6n, en el año de 1970 el 58.7% era urbana y 41.3% 

rural. Para 1980 la infonnaci6n es que la poblaci6n urbana 

_r~present6 66.0% y la rural 34.0%. 

•FZVELASCD EMA·ULSAD 
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º .Hasta hace algunos años, en México los mercados mayoristas 
eran integrados por locales improvisados alrededor de 
importantes mercados detallistas de todas las ciudades de 
la RepOblica. Como consecuencia de esto, el crecimiento 
de la actividad comercial mayorista se efectu6 en forma 
ana:rquica. " (SIDA) 

... r ... 
De mantenerse estas tendencias se espera que para fines del 
prese~te siglo la población urbana sea del 70.0% y la rural de 
30.0%, a nivel nacional. 

Esta tendencia de crecimiento de los centros urbanos requiere e1 
establecimiento de redes de comercializaci6n que permitan una 
adecuada distribución de los productos alimenticios de consumo 
bi!sico. 

Una de las partes fundamentales de los sistemas de comercializa­
ci6n se constituye por el equipamiento de las centrales de 
abasto que garantizan la adecuada c;rculaci6n de las mercancías, 
alimentos en grandes voll!menes, a la vez ~~e permiten mantener 
bajo condiciones ffsicas apropiadas los productos perecederos. 

La central de abasto.como unidad estratégica de distribuci6n de 
productos alimenticios perecederos.pretende cubrir las 
necesidades de la población urbana fundamentalmente y apoyar los 
propios sistemas de abastos de las poblaciones meno~es que se 
encuentrán en su radio de influencia. 

En México se tienen pocos antecedentes de las centrales de abasto 
S61o se menciona aquf que durante el México precolombiano y 
--~-~rante la Colonia, los mercados se localizaban fuera de la 

1 FZ VE'=ASCD EMA·~ULSAI 
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l' La creaci6n de centrales de abasto obedece a la necesidad· 
de modernizar las actividades de distribuci6n de vfveres. 
garantizando el abastecimiento oportuno. suficiente y a 
precios razonables." (SIDA) 

T .. 
mancha urbana. Estos mercados se llevaban a efecto en dfas 

preestablecidos. segan la costumbre reg)onal. 

En general. los principales problemas que se registran en el 
comercio mayorista je perecederos.son la carenci~ o insuficiencia 
para almacenar y conservar los vfveres en forma óptima. Este 
fen&neno eleva el porcentaje de mermas y,por lo tanto,los precios 
al consumidor final. 

Otro problema que enfrenta el comercio mayorista es la falta de 
organización entre los agentes que llevan a efecto el proceso de 
comercialización. Este fenómeno da origen a procesos 
innec¿sarios de intermediación que perjudican al producto por la 
manipulaci6n excesiva del mismo e incide directamente sobre los 
costos de comercialización a través del aumento de mermas. 

Un tercer problema que se presenta en ausencia de sistemas de 
abasto en el acaparamiento y la especulación a causa de que la 
infonnación d·;sponible sobre precios y volúmenes de víveres se 
encuentra en poder de pocos intermediarios. quienes manipulan 
a su favor esta 0situaci6n. 

\ 
Por altimo, un cuarto problema fundamental que se presenta en la 

··tornercializaci6n de vfveres al mayoreo, es la inadecuada 
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loca 1 ización de los mercados mayoristas en el contexto urbano. 

Esta inadecuada ubi caci.ón . de mercados mayoristas ocasiona el 
congestionamiento y deterioro de la vialidad urbana, con lo que 
se genera tambi~n una ineficiente transportaci6n de poblaci6n y 
de mercancfas. 

Este congestionamiento da paso a que los comerci_antes hagan uso 
indebido de los espacios propios y ajenos, ocasionando insalubridad 
contaminación y deterio~o ambientales por la generaci6n de 
desechos y plagas. 

1.1.l NORMAS DE PLANEACION DE CENTRALES DE ABAsTO 

Segan el documento SIDA, publicado por la Secretarfa de 
Asentamientos Humanos y Obras Pablicas~ y la Secretarfa de 
Comercio, asf como por la Coordinación de Proyectos de la 
Presidencia de la Repablica, en las Normas de Planeación de 
Centrales de Abasto se consideran dos aspectos fundamentales: 
Los requerimientos o demanda por centrales de abasto, y el 
diseño arquitectónico de los mismos. 

En cuanto a la demanda por centrales de abasto, el documento 
.•.• L._ 
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FIGURA 1.1 COllPONENTES FISICOS REOUERIDOS PARA UNA CENTRAL DE 
ABASTO. 

FUENTE: NORMAS DE PLANEACIDN DE CENTRALES DE ABASTO. 
(SIDA, 1982). 

arriba mencionado, señala que en ciudades con mi!s de 200 mil 
habitantes, la construcci6n de una central de abasto es 
necesaria y en poblaciones mayores, su ~nstalaci6n es muy 
necesaria. 

Las centrales de abasto deben ubicarse fuera de la mancha urbana 
y lejos de posible contilminaci6n de los vfveres. 

El radio de influencia de una central de abasto se determina 
básicamente en funci6n de las comunidades y poblaciones que se 
abastecerán de la misma, aunque este radio puede modificarse por 
las condiciones geográfico - terrítoriales y socioeconómicas 
de cada regi6n. ~ 

Por lo que se refiere al diseño arquitect6nico de una central de 
abasto, este debe prever el crecimiento de la unidad durante 
20 años. 

La unidad debe considerar las construcciones adecuadas para la 
conservaci6n de perecederos, entre los que se incluyen frutas 
y hortalizas, pescados y mariscos, cantes y aves, queso y huevo 
asf como cremas y lácteos • 

... .Otras construcciones necesarias son las que se refieren a 
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FUEITE: 

ABASTO, 
•ORllAS DE PLANEACIDN DE CE•TRALES DE ABASTD, 
(SIDA, 1982). 

1 

... r·· ·····~ 

servicios de apoyo como los bancos. restaurantes. baños, 
esta~ionamientos y otros como !reas de maniobra para carga y 
descarga y circulaci6n. 

El componente f1sico m!s importante de la central, es el que ss 
refiere a las bodegas de perecederos que toma como base el área 
necesaria para conservar frutas y hor~lizas. 

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

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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FIGURA l,? DIMENSIONAMIENTO DE LOS CDril'ONEHTES FISICOS, 

FUENTE: NORMAS DE PLANEACIDN 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. 
(SIDA, 1982). 
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1.2 DeWO\ DE PROCOCTOS PERECEIEROS EN CN~ .. QJINrANA ROO 

En este subcapftulo se define el área de mercado y se analiza 
la cantidad demandada de productos perecederos en la Ciudad de 
Canean. ijufntana Roo. Para tal fin, se presentan los datos 
generales de la poblac1ón pennanente y flotante, asf·como el 
consumo percápita de estos productos, en la localidad y a nivel 
nacional. 

1.2.1 AREA DE MERCADO 

Para los fines de este estudio se ha definido como área de 
mercado a los siguientes 111.1nicipios. Benito Juárez,que comprende 
la mancha urbana de la Ciudad de Canean y el Ejido Bonfil,que 
incluye las poblaciones cercanas como la Isla ~tijeres, Cozumel 
que abarca la Isla Cozumel y localidades dentro del radio de 
influencia como Playa del Cannen 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 

... ~ncún. Quintana Roo. asf como las poblaciones de Isla fokijeres y __ _l 
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1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 

2003 

2005 

Fl6URA 1.5 

FUENTE: 

POBLAClOll Ell POBLAClON 
LA MAllCHA TURlSTlCA 

URBANA (TUR) 
(HAB) 

88,267 741,862 
94,710 821,661 

101,624 910,044 
109,043 1'007,934 
117 ,003 l '116,354 
125,544 1'238,436 
134,709 1'369,435 
144,543 1'516,740 
155,094 1'679,890 
166,416 1'679,890 
178,565 1'679,890 

- 191,600 1'679,890 
205,587 .1'679,890 
220,595 l '679 ,890 
236,698 1'679,890 
253,977 1'679,890 
272,517 1'679,8?0 
292,411 1'679,8!ÍO 

361,238 1'679,890 

415,903 1'679,890 

POBLAClON PERMANENTE Y FLOTANTE, CANCUN, 
PROYECC[ONES 198! - 2005. 

ENCUESTA OlRECTA, 1983; FONATUR, 1980 • 1981. 

·~~l Ejido Borifil. 

En ese ai'io de 1983, en 1 a maricha urbana de Canean se estim6 una 
poblacf6n equivalente a 88 mil 267 personas, de las cuales el 
60% se localizan en la Colonia Puerto Ju~rez y el 40% en la 
zona residencial de Canean. 

En el radio de influencia del proyecto se cuenta Isla Mujeres 
con una poblaci6n de 5 mil habitantes y el Ejido Bonfil c•n 3 
mil personas, aproximadamente. 

Por lo tanto, en este proyecto se ha calculado una poblaci6n 
permanente de 88,267 personas. (Ver figura 1.5) 

Con base en la encuesta socioecon6mica realizada en esta 
localidad, y mediante la informaci6n registrada po.r FONATUR, 
puede establecerse que en el año de 1983 el número de 
viviendas ocupadas en 1a mancha urbana es de 16,381 unidades. 
En cada vivienda habitan, en promedio, 4.9 personas. 

Po~ lo anterior, en la mancha urbana de Cacnún habitan 80,267 
pe~sonas, aproximadamente. 

.J.~ el radio de influencia del proyecto habitan 5 mil personas 
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en Isla Mujeres. 3 mil en el Ejido Bonfil y 20 mil en Isla 
Cozumel. 

En el caso de Isla Cozumel .se consideran caracterfsticas 
particulares para esta co111.midad. de tal manera que. por su 
importancia. serfa necesario establecer una central de abasto 
tipo sat~lite coordinada con la de Cancl1n. 

Por lo tanto, esta poblacian no se incluye como fundamental en 
este estudio. 

En resumen. la poblaci6n demandante en la mancha urbana y en el 
área de influencia del proyecto, es de 88.267 personas. 
aproximadamente. 

1.2.3 CARACTERISTICAS SOCIOECOHOMICAS DE LA P08LACION 
DEMANDANTE 

Como se menciona lfneas arriba. el número de habitantes promedio 
por vivienda, en Canean, es de 4.9 personas. en ·e1 año de 1983. 

Este dato es superior al registrado en 1980 por FONATUR, ya que 
en ese año. la instituci6n turfstica estim6 un total de 4.3 

___ IJl~embros por vivienda. 
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Fl&lllA 1.6 POBLACION PERf!AllENTE, CANCUN. 

ESTRUCTURA DE EDADES. 

FUEllTE: ENCUESTA D.JRECTA, 1983. 

·-r-· 
Al actualizar esta informaci6n para el año de 1983. se estima 
que en canean habftan 88.267 personas en 18.014 viviendas. 
incluyendo en esta cifra a la poblaci6n que habita en el radio 
de influencia. (figura 1.5) 

Segan la encuesta socfoecon6mica que se aplic6 a la población 
de Canean. el 21.6% tiene entre O y 6 años. el 16.4% tiene entre 
7 y 12 años y el 11.6% se ubica en~re 13 y 18 años. Es decir, 
e1 49.55% de la población es menor de 19 años. (figura 1.6) 

Por otra parte. el 49.3% de la población tiene entre 19 y 63 
años de edad. Sólo el 1.2% de los pobladores son mayores de 
esta edad. (figura 1.7) 

Nediante la encuesta se pudo detectar que en Cancún trabaja el 
28.5% de la población permanente. de los cuales el 23.2% 
tiene trabajo fijo y el 5.3% trabajo eventual • 

A esta población trabajadora habrá que agregar a los 
trabajad.ores migratorios. los cuales no tienen vivienda en 
Cancún 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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EDADES 

O - 6 Allos 

7 -12 Allos 

13 -18 Allos 

19 -63 Allos 

63 + -

FJ6URA 1.7 

FUEITE: 

PROMEDIO POR PORCENTAJE TOTAL 
FAMILIA {HAS} s HAB. 

1.057 Zl.57 19 ,039 . 

0.805 16.43 H;soz 
0.566 11.55 10,195 

2,415 49.29 43,507 

0.057 1.16 1.024 

4,900 100.00 80.267 

PDBLACION PERJllAllENTE, CANCUN. 
ESTRUCTURA DE EDADES, 

ENCUESTA DIRECTA, 1983. 

·-~~an 1a encuesta. el 48.4S de los trabajadores son empleados o 
comerciantes y s61o menos del a.si son obreros ocupados 
fundamental11111nte en la industria de la"construcci6n. 

Del total de trabajadores, el 18.9S se dedicaron a la prestaci6n 
de servicios turfsticos en fonna directa. 

Segan la misma encuesta, el 37S de los jefes familiares tiene 
estudios de primaria, 14% han alcanzado.la secundaria, 18% 
hasta la preparatoria, 7S tiene estudios a nivel técnico, 19% 
manifestaron haber realizado cursos universitarios y s61o 5% 
declararon no haber asistido a la escuela. 

En lo que se refiere a nivel de ingresos, el llS de los jefes 
de familia manifestaron recibir menos del salario mfnimo y el 
38S ese salario. El SOS de los mismos jefes familiares 
reciben hasta 3 veces el salario mínirrD, el 11% reciben hasta 
seis veces este salarios -y el 3% de los misrrDr reciben más de 
seis veces dicho salario. 

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

_J~il i ij.S. \ 
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"El segundo lugar en importancia del gasto famfliat lo ocupa la 
vivienda (37%}. y el tercer lugar lo ocupa el vestido. (28%). 

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

Las viviendas en Cancún tienen un promedio de 2.1.recamaras por 
unidad. el m1mero de baños por vivienda es de l_.2 unidades, O .9 
cocinas y 0.8 cuartos adicionales. 

Por lo que respecta al medio de transporte. 35% de las familias 
declararon que el jefe de familia se transporta en autom6vil 
propio. el 31% se transporta en autobús urbano y 28% se 
traslada en taxi. otros vehículos o a pié. 

La pob1ación de Cancún es heterogénea por lo que respecta al 
origen de sus pobladores. Según la dncuesta que se aplic6 en 
esta Ciudad. s61o el 1% de los jefes de familia nacieron en 
cancún. "3% son de C1tros municipios de Quintana Roo, 93% son· 
emigrantes de otro estado y el 3% son extranjeros. 

El 54% áe los habitantes de Canaln provienen del Estado de 
.. X':!caUn, 15% del Distrituo Federal. 4% de Quintana Roo, 3% 
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FIGURA 1.8 POSLACION PERMANENTE, CANCON. 
CONSIMl PERCAPITA ANUAL Cl9!l3), 

FUEUE: ERCUESTA DIRECTA, 1983. 

.. ,.. ~ 

'de Veracruz y el 24% restante provienen del resto de los estados ; 
de la Repilblica Mexicana y del estranjero. 

El 8% de la poblaci6n tiene menos de un año de vivir en Cancún 
y 92% de la poblaci6n entrevistada tiene un promedio de 5.9 años 
radicando en esa comunidad. 

l. 2.<I CONSl.'10 DE LA POBLACION PERMANENTE EN CANCUN 

Las pr§cticas alimenticias en la población permanente de Cancún 
indican que el 90% de las familias consumen frutas por lo menos 
una vez a la semana. El 96% de las personas entrevistadas 
dijeron consumir legumbre. 87% abarrotes. 70% pescados y 
mariscos y 93% carnes y aves. por lo m~nos una vez a la semana. 

La población registr6 un consumo perc§pita de 137 gramos diario 
de fr~ta. 106 gramos por dfa de legumbres. 183 gramos de 
abarrotes. 59 gramos de pescados y/o mariscos y 102 gramos por 
dfa de carne y/o aves. 

Estos datos indican un consumo anual perc§pita para 1983 de 
88.7 kgrs. de frata y. hortalizas, volumen inferior a la media 
nacional estimada en 170 kgrs. perc§pita anuales. (figura 1.8) 
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FIGURA 1.9 POBLACION PERMANENTE, CANCUN, 
CONSlllO TOTAL POR DJA, (198?), 

FUEllTE: ENCUESTA DIRECTA. 1983. 
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Este consumo percfpita. en el año de 1983 representa 12.1 ton. · = 

por día. 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 año hac~endo un total de 7,847 tons. por 
año. Los abarrotes se consumen a un ritmo de 16.l tons. por 
dfa y 5,876 tons. por año. Los pescados y mariscos se consumen 
a una velocidad de 5.18 tons. por dfa\ es decir, 1,890 tons • 
por año, y las carnes y aves se consumen en un volumen diario 
de 9 toneladas por dfa, lo que equivale a 3,285 toneladas al 
año (figura 1.10). 

1.2.5 CONS~MO DE LA POBLACION FLOTANTE DE CANCUN 

Según el reporte estadfstico del Departamento de Planeación y 

Estudios Econ6micos de FONATUR - Cancún, en el año de 1983 1a 
afluencia turística ser~ de 741,862 visitantes. (figura 1.12, 
1.13 y 1.14). Cada uno de los turistas pennanece en promedio 
4 dfas, por lo que el número de visitantes diarios en promedio 
durante el año es de 8,130 personas. Si se suponen dos 
personas por habitaci6n para un total de 5,225 cuartos. el 
porcentaje pranedio diario de ocupaci6n anual es de 77.8% para 
1983 • 

.. J .. _ 
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ACUSE DE RECIBIDO DE EJEMPLARES DE TESIS EN LA BIBLIOTECA CENTRAL 

1 NOMBRE DEL ALUMNO' 
7e1...t..ez 

NOMBRE DE LA TESIS O SEMINARIO 
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• Favor de llenar por triplicado con letra de molde 

CARRERA 

• Entregar dos ejemplares de la tesis en la biblioteca central-UNAM 
• Exigir que le sellen y le firmen las dos coplas 

D.G.l.R.E. 83034 

ACUSE DE RECIBO 
SELLO Y FIRMA DE 

LA BIBLIOTECA 
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FIGURA 1.10 POBLACION PERllANENTE, CANCUll, 
CONSIJIO TOTAL ANUAL (1983) 

FUENTE: ERCUESTA DIRECTA, 1983. 
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MES lOTAL NACIONALES EXHA~JE~OS 

Enero 61,087 17,187 43,900 
Febrero 50,929 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 
Junio 51,127 21,985 29,142 
Julio 67,BlB 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 
Hovie•bre 59,411 29,111 30,300 
Diciembre 71,095 33,415 37,630 

T O TA L 7H,B62 321,192 420,670 

FIGURA 1.12 POBl.ACION FLOTANTE, CANCIJol, 
PRONOSTICO DE VISITANTES POR ORIGEN Cl983l 

FUENTE: FONATUR, 1982. 
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1110 T O T A l !lllCIORALES EXTRANJbos 
CATE&ORIAS ESTABLECINIEllTOS : CUARTOS " 

1992 620.0 30~.6 315.4 12 22.2 2.565 49.l 
1983 744.0 349.7 394.3 II 8 14.8 1.133 21.7 
1984 877.9 404.8 473.1 111 5 9.3 503 9.7 
1985 1.027.1 467.3 559.8 IV 9 16.7 472 9.0 

V 20 37.0 551 10.5 
TnAC 1982 18.3 15.3 21.1 1995 (S) T O T A l 54 IDO.O 5.225 100.0 

FIGURA 1.1! POBUICION Fl.OTANTE, CANCUN, FIGURA 1.14 POBLACillll FLOTANTE, CANCUN. 
PRONOSTICO l>E VISITANTES POR OfUGEH, 
(1982 - 1985) 

CAPACI!JAD DE ALilJAHIENTO. (1981) 

FUEITE: FOIATUR. 1981. 
FUEITE: FOIATUR. 1981. 
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PtiODUCTOa 

FllilltA l.UA f'GaUICl&I FLOTAllTE, CAHCUN. 
COllSWIO PERCAPITA DIARO (1983) 

FUEITE: ERCUESTA DIRECTA 
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Segan la encuesta directa. el cflculo de conslJ!IO fue de 8.2 ton. 
de frutas por dfa en los hoteles y hay.un promedio diario de 
80 130 turistas. De este 9>do 0 .el consumo perupita se estima 
en 1 Kg. por dfa y por turista. De la misma fonna se estimó 
el consl.DO turfstico perc&pita de hortalizas. Este consumo 
fue de 1 Kg. por dfa. 

Asf mismo. el consumo diario perupita de los 8,130 turistas 
se estima en 0.724 Kgs. de abarrotes. 0.724 Kgs. de carne y 
aves y 0.600 Kgs. de pescado y mariscos !figura l.llA). por lo 
que el consumo total por dfa 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 1.118) • 

El consumo total anual de la poblaci6n flotante en Cancún 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-_l 1,780 tons. 
de pescados y mariscos (figura l.llC). 

1.2.5.1 ·Consumo de Alimentos por la Industria Restau:antera 
en Cancún 

Adicionalmente al consumo de alimentos que realizan la poblaci6n 
.. P..~nnanente de Cancún y la poblaci6n flotante en la zona 

• 
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Fl6URA 1.llB POBLACION FLOTANTE, CAllCUN. FIGURA 1.llc POBl..ACION FLOTANTE, CANCUN. 

COllSUll> TOTAL POR DIA. Cl!IS?) CONSlllO TOTAL ANUAL (1983) 

FUEITE: EICUESTA DIRECTA, 1983. FUENTE: EICUESTA DIRECTA 
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FIGURA l.lS ESTRUCTURA DE CONSUMO, CAllCUN, 
CONSIJl'ID DIARIO, RESTAURANTES, 

FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983. 
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r 
turfstica. debe agregarse al conswno de vfveres que realiza la 
industria restaurantera de la localidad. En esta industria no 
se incluye a los restaurantes de los hoteles. sino a las 
empresas establecidas únicamente para servicio de restaurante y 

restaurante bar • 

El consu.'Do de vfveres por parte de los r'esí:auranS,es 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 dfa. (Ver figura 1.15) 

1.2.6 CONSUMO TOTAL DE PERECEDEROS EN CANCUN 

Durante el año de 1983. la poblaci6n pennanente de Cancún fue de 
88.267 habitantes que de acuerdo a los cálculos presentados en 
el inciso 1.2.4, consumieron un promedio diario de 21.5 tons. de 
frutas y hortalizas, 16.1 tons de abarrotes, 5.2 tons. de 
pescados y mariscos y 9.0 tons. de carne y aves, (figura 1.9). 
Esto ar~oj6 un fndice de conswno anual percápita de 88.7 kgs. de 
frutas y hortalizas. 

En el mismo perfodo visitaron Cancún 741,862 personas con un 
promedio diario de 8.130 turistas que según cálculos presentados 

.... i .. -
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aao FRUTAS 

1113 23.l 
1114 ZS.l 
1115 27.e 
1116 29.a 
1197 32.3 
lHI 35.l 

1H9 . 31.2 
U90 41.5 

1993 49.2 

1995 53.8 
2000 68.6 
zoos 09.7 

FlGlllA l.16A 

ARO 

1983 
1914 
1915 
1986 
1987 

1988 
1989 

1990 
1993 
1995 
2000 

zoos 

FlGllRA l.16ii 

FUEITE: 

HORTALIZAS AIAUOTES PESCADO Y 
'!ARISCOS 

20.5 26.2 17.2 

22.Z Zl.3 18.8 
2e.3 30.7 20.e 

26.e 33.2 22.l 

28.7 35.8 23.9 
31.2 38.8 26.D 

34.0 42.0 28.3 
36.9 es.e 30.6 

43.5 54.5 36.3 

47.3 60.6 39.B 
59.4 80.6 51.0 
76.6 109.~ 66.9 

ESTRUCTlllA DE CONSLMO, CAHCUN. 
PROYECCIDllES DE CONSLMO DIARIO TÓTAI.. 

LECHE Y QUESO Y HUEVO 
CREMA NAITEQU ILLA 

19.2 7 .9 e.2 

20.7 a.s e.6 

22.2 9.1 e.9 

23.7 9.7 5.2 

ZS.5 10.5 5.6 

27.3 11.z 6.0 

29.3 12.0 6.5 

31.4 lZ.9 6.9 

37.6 15.5 8.3 

e1.9 17.2 9.2 

55.6 22.9 12.3 

75.Z 30.9 16.6 

ESTRUCTURA DE CONSLMO, CAHCUN, 
PROYECCIOllES DE COllSLMO DIARIO TOTAL. 

EICUESTA DllECTA, 1!83·, 

CARIES 
Y AYES 

la.2taa/dh 

U.6 
21.0 
22.5 
24.2 
25.9 
27.8 
29.8 
35.6 

39.7 
52.7 

71.3 

<198~ - 2005) 

(198:! -2005) 

.. , ... 
en el inciso 1.2.5, consumieron un pranedio diario de 16.43 tons.' 
de frutas y hortalizas. 5.89 tons. de ~barrotes. 5.89 tons. 
de carnes y aves y 4.89 tons. de pescados y mariscos 
(figura 1.118) 

Asimismo. en 1983. la industria restaurantera consumi6 
diariamente en la 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 ascendió a 43.8 tons. de frutas y hortalizas. 26.2 tons 
de abarrotes. 17.2 toneladas de pescados y mariscos y 18.2 
toneladas de carnes y aves (figura 1.16). 

Los an41isis anteriores indican que durante 1983 se consumió un 
total de 15,987 toneladas de frutas y hortalizas. 

Paralelamente a los alimentos mencionados, la población total 
consume "otros productos como leche y ~ema. quesos, mantequilla 
y huevo. 

El consumo de estos productos se calculó considerando que existe 
. ... ~ma demanda complementaria a la demanda por carnes y aves. 
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Segan estimaciones de FONATUR. (Perfil Socioecon6mico de Cancún)' 
por cada tonelada de carnes y aves, en Canean se consumen 1.05 
m3 de 1 eche y crema, 434 kg. de queso i mantequi 11 a. 231 kg. 
de huevo. 

Con base en estos c!lculos y en estimaciones de_ consumo de carnes 
y aves en el año de 1983, el consumo diario de leche y crema 
será 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 PERECEDEROS EN CANCUN 

La estimaci6n del consumo de alimentos durante el año de 1983 
ha servido de base para calcular l.a demanda futura de vfveres. 

~ 
La demanda de alimentos por la poblaci6n permanente se espera 
que crezca al mismo ritmo que la poblaci6n. Según FONATUR, 
(Perfil) la poblaci6n permanente crecerá a una velocidad de 
7.3% por año. (Figura 1.5) 

Según la misma fuente, la alfuencia turfstica crecerá a un 
ritmo de 10.8% anual hasta el año de 1980. Se espera que a 
partir de esa fecha, la capacidad turfstica instalada, permita 

... 11."'mentos anuales adicionales en el número de visitantes en 

• 

EMA·ULSAD 

CANCUN, O. R. . 



AllO FRUTA 

1983 12.1 
1984 13.0 
1985 13.9 
1916 14.9 
1117 16.0 

•1911 17.Z 
0

1889 111.S 
1990 19.8 
1991 21.2 
1992 22.8 
1993 24.5 
1995 28.2 
2000 40.1 
zoos 57.0 

FIGURA 1.17 

FUEITE: 

HORTALIZAS ABAílROTES PESCADOS CARllES 
Y "ARISCOS Y AVES 

9.4 16.2 5.2 9.0 Ton/dfa 
10.0 17.3 5.6 9.7 
10.8 18.6 6.0 10.4 
11.6 20.0 6.4 11.1 
12.4 21.4 6.9 11.9 
13.3 23.0 7.4 12.1 
14.3 24.7 7.9 13.7 
15.3 26.S 8.5 14·.1 
16.4 28.4 9.2 15.8 
17.6 30.5 9.8 17 .o 
18.9 32.7 10.5 18.2 
21.8 37.6 12.1 21.0 
31.0 53.5 17 .3 29.8 
44.t 67.1 24.6 42.4 

ES'f!WCTIJRA DE CONSUMO, CANCUN, 
PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO, POBLAClON PERllAHENTE, 
Cl98? - 2005) 

ENCUESTA DIRECTA, 1983. 

-r-
cancan. que se consideran marginales desde el punto de vista del ' 
consumo de perecederos. 

Tomando los datos anteriores y el patron de consumo de la 
poblacf6n pennanente y turfstfca. se ha calculado la demanda 
futura de alimento. Est~ proyecci6n se presenta en las 
figuras 1.16 a 1.20. 

La figura 1:20 establece el volumen de consumo.esperado en 
toneladas anuales de frutas y hortalizas. Estos ddtos quedan 
desglosados por quinquenios y sirven de base para el c§lculo 
del dimensionamiento del inmueble que se presenta en el 
inciso 2.4. 

· 1.3 OFERTA DE PRODUCTOS PERECEDEROS Eí1 CAi~ .. QUINTANA ROO 

En este subcapftulo se d~scriben las taracterfsticas de la 
oferta de perecederos en Ca11can. Quintana Roo, a partir de 
las pr§~ticas de abasto que realizün la poblaci6n permanente, 
el sistema hotelero y los restaurautes de esta localidad. 

Se hace referencia aquí, a la cQntidad y calidad de los 
alimentos que se introducen a Cancún. su origen, o procedencia 

... t ... 
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AIO FRUTA HOllTALIZAS ABARROTES PESCADOS Y CARllES AiiO FRUTA HORTALIZAS ABARROTES PESCADOS-Y CARNES 
MARISCOS Y AVES ftA!USCOS Y AVES 

1983 3.0 2.9 4.1 6.1 4.3 Ton/dta 1983 8.2 8.2 5.9 5.9 4.9 Ton/día 
1984 3.2 3.1 4.4 6.6 4.6 1984 9.1 9.1 G.6 6.6 5.3 
1985 3.4 3.4 4.8 7.1 4.9 1985 10.l 10.l 7.3 7.3 5.7 
1986 3.7 3.6 5.1 7.6 5.3 1986 11.2 11.2 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 11.0 .7 .5 
1990 4.9 4.8 6.8 10.0 t.o 1990 16.8 16.8 12.l 12.l 8.1 
1991 :i.2 5.~ 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 IC.7 13.4 ~ 13.4 8.7 
1993 6.0 5.9 8.4 12.4 6.7 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.B 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 ESTRUCTURr. DE CONSUMO, CANCUN, 
PROYECCIONES DE CONSUHD DIARIO, RESTAURANTES, PROYECCIONES DE CONSUMO DIARIO, POBLACION FLOTANTE. 
<198? - 2005) <198? - 2005) 

FUEHE: ENCUESTA DIRECTA, 1983. FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, l983. 
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FRUTAS Y PESCADOS CARNES Y LECHE Y 
ARO LEGUMBRES ABARROTES MARISCOS AYES CREMA 

1983Ton/Aooal5,988 9,563 6,278 6,643 7,008 

1985 18,818 11,206 7,446 7,665 8,103 

1990 28 ,.617 16,571 11,169 10,877 11 ,461 

2000 46 .. 720 29,419 18,515 19,236 20,294 

zoos 60,700 39,78~ 24.419 "26 ,025 27,448 

FIGURA 1,20 ESTRUCTURA DE CONSUllO, CANCUN, 
PROYECCIONES DE CONSUMO AHUAL TOTAL, (198?-2005) 

FUENTE: ENCUESTA DIRECTA, 1983. 

QUESO Y 
MANTEQUILLA HUEVO 

2 ,884 1,533 

3,322 1,789 

4,709 2,519 

8,797 4,490 

'11,863 6,059 

T .. 
y su volumen y periodicidad. 

1.3.l EL MERCADO' 

Con·base en la locaiizaci6n del mercado de perecederos en 
Cancún,, que se presenta en el inciso 1.2.1 de este estudio, 
se considera como oferente de perecederos a los comerciarttes 
mayoristas de frutas, hortalizas, aba.\rotes, pescados y 
mariscos y carnes y aves. 

El mercado de perecederos en Canean presenta características 
particulares en raz6n a que la demanda de alimentos en la 
localidad se ve fuertemente impactada por el consumo de la 
poblaci6n flotante. Los turistas en Cancún se concentran 
fundawentalmente en la zona hotelera, raz6n por la cual los 
hoteles grandes, en ocasiones encuentran conveniente instalar 
sus propias bodegas y ~reas de refrigeraci6n. 

La poblaci6n turfstica en Cancún, registra altos fndices de 
consumo per~pita de productos perecedetos, particularn ... mte en 
lo referente a frutas y hortalizas. Según fue especificado 
en el inciso 1.2.5 (figuras l.llA, 1.llB y l.l!C- },los 
visitantes consumen por dfa 16.43 tons. de frutas y hortalizas • 

.. .Esto significa 2,020 grs. diarios perc~pita. 

~GABRIEL Té LEZ VELASCCJ 

~CENTRAL DE ABASTO • 

EMA•ULSAn 

CANCUN. Q. n.LJ 
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Por su parte. la poblaci6n permanente en la -mancha urbana 
(88,267) consumi6 un total de 21.5 toneladas de frutas y 
hortalizas por dfa. (figura 1.17). ~to es. 243 gramos 
diarios perc~pita de estos productos. lo que significa que los 
turistas consumen 8.3 veces el consllllO de frutas y hortalizas 
realizado por la poblacf6n local. 

La raz6n que puede justificar esta desproporci6n en el consumo, 
se encuentra en las mermas que se producen en los hoteles, y por 
otro lado, en los precios tan elevados que estos productos 
alcanzan en la localidad. además de la insalubridad y manejo 
inadecuado que impiden que este~ productos sean adquiridos por 
la población que habita en Cancún. 

El mercado de perecederos en Cancún puede considerarse de tipo 
oltgop61ico, ya que son pocos los introductores mayoristas 
quienes tienen posibilicades. de influiF sobre lr•s precios de 
los vfveres, además de que controlan los volúmenes 
introducidos, logrando asf ingresos óptimos bajo restricciones 
en la cantidad ofrecida. 
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l.3.2 PROCEDENCIA DE PERECEDEROS 

La introducd6n de perecederos a Canctln se realiza entre varios 
mayoristas. entre los que se incluyen seis comerciantes 
mayoristas. la Impulsora del Pequeño 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 Páfs. La introducci6n de estos alimentos 
se realiza en camiones Thorton de 8 y 12 toneladas que llegan 
de Veracruz y PUebla fundamentalmente. aunque también parten 
de Michoacán y del Estado de México. 

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

Siendo Cáncan una zona que cuenta con nléfs de 50 km. de playas 
a lo largo de la llamada Costa Turquesa. en el Caribe Mexicano, 
podrfa pensarse que el consumo de mariscos y pesc"11dos fuera 
de alto nivel. 

• 
EMA·ULSAD 

CANCIJN, O. R. 



--r· 
Esto no es asf. fundamentalmente porque las ~~ecies de mariscos 
y pescados son dedicados a la exportaci.!Sn. En Cancún se ubica 
un ejido marino que tiene la concesi6n para explotar la langosta, 
la cual es exportada en su totalidad. 

Por otra parte, la poblaci6n que llamamos permanente, en Cancún 
no se dedica a la pesca, ya que su llegada a esta zona obedeci6 
a la construcci!Sn de las &reas turfsticas por FONATUR. Por 
lo tanto. sus ingresos se ubican en altos niveles. por lo que 
la pesca como actividad fundamental. no se desarro116 
localmente. 

La poblaci!Sn pennanente 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 
los expendios correspondientes. 

La carne de res se obtiene fundamentalmente de animales en pie 
que llegan de Tizimfn y Valladolid. en el Estado de Yuca~n. 
Del Municipio de Tizimin llega aproximadamente el S<n: de 
protefna vacuna que se consume en Canean, y el resto llega de 
Chiapas y Tabasco. 

1 FZVELASCD EMA·ULSAD 
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AllllAL CAITIDAD PESO PROMEDIO PESO TOTAL 
(CAIEZA) (CAIEZAS/AllO) ltli. TOl/AllO 

Reses 8,400 225.0 1,890 
Cerdos 24,000 100.0 2,400 
C•n11tros 1,200 65.0 78 

Sub total 4,368 

Clandestfna ni 

Subtotal 5,llS 

AYES 
Bon fil 546,000 1.6 873.60 
c .. pt 1 '274-,00 1.6 2,038.40 

T O T A l 8,051 

Fl&UllA 1.21 OFERTA MllAL DE CARllE Y AYES1 CNICUN, 
•. FUEITE: DOCUMEITOS DE TRABA~O 

-u¡ carne de cerdo se importa de Jalisco y Michoacin en 
vollimenes equfvale.,tes al SOS del conswoo de Cancún. 
se importa de Cenotillo. YucaUn. 

Y el reste 

Según infoniacicfn Dllnicipal. en el rastro de Cancún, se sacrific¡ 
aproximadamente el 85% de la carne roja que se consume en la 
localidad. El resto se introduce y sacrifica clandestina~~nte 
o se adquiere como carne industrializada (no en pie) que los 
hoteles grandes adquieren del norte del pafs a través de 
~resas comercializadoras colocan los cortes finos de carne de 
res. directamente en Cancún por vfa aerea procedentes de 
Sonora y Chihuahua. (figura 1.21) 

Este sistema eleva significativaDEnte los costos de 
coDErci~lizacicfn y scflo los hoteles DllY caros pueden cargarlos 
a sus clientes. 

Por su parte. los restaurantes adquieren directamente su carne 
roja con los introductores mayoristas. Esta prictica la 
realizan también los detallistas y expenden la carne en sus 
carnicerfas a donde acude el pu1>1ico consumidor. 

-7 Por ú1 tim. los abarrotes en Cancún. son exp~i dos por 1 os 
introductores mayoristas. por IflllECSA. COHSUPO y la Cámara 

-.i..-
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,. 
de Comercio. Estos productos son obtenidos directamente de los ; 
Estados de Veracniz, Tabasco, Puebla y ~ico. 

Para estos productos, pesqueros y abarrotes, su oferta puede 
considerarse equivalente al cons1111KJ local, bajo la consideración 
de que es iq>osible su c4lculo, aunque sea aprc:imado. 

1.3.3 VOL114EN DE LA OFERTA 

Por lo que respecta a la oferta de frutas y hortalizas en Cancún, 
puede decirse que estcs 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 tiotelero y restaurantero son los productos de mejor 
calidad y, por lo tanto, el resto de los productos queda para 
ser ofrecido a los restaurantes pequeños y a la poblaci6n 
permanente. 

Por lo tanto. las frutas y hortalizas que ofrecen a la poblaci6n 
permanente en cancun son los productos de menor calidad, los 
cuales se encuentran sujetos a condiciones de insalubridad y 
--~-cesivo manipuleo. 
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--L>s volúnenes de estos alimentos que se ofrecen en tancún se han 
estimado como equivantentes al consumo total de l~s mismos. en 
virtud de que la detenninaci6n de la oferta de estos productos 
se hace illlJOSible. ya que los comerciantes mayoristas no 
proporcionaron infonnaci6n suficiente para ser evaluada.· 

El 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 informaci6n proporcionada 
por los comerciantes mayoristas es insuficiente para calcular 
con exactitud la oferta. 

Por otra parte. según datos del Rastro Municipal de Cancún, 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 canieros con peso pranedio de 65 kilogramos. 

Estas cifras arrojan un total de 364 toneladas de carne en 
canal por mes y 4 mil 368 toneladas p~r año. Esta cifra 
representa únicamente la matanza en el Rasto Municipal, por lo 
que debe agregarse la matanza clandestina y la carne procesada 
que se interna a tancún por avi6n (ver figura 1.21). 

_JE! volllmen de carnes proveniente de la matanza clandestina 
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y la internaci6n de carnes finas a canean por avión, puede 
alcanzar el 151 de la oferta total de carnes rojas en la 
localidad. Este porcentaje. representa 771 toneladas anuales de 
carnes rojas adicionales. 

Por lo tanto, la oferta total de estos productos c¡jrnicos puede 
ascender a 5 mil 139 toneladas por año en Canean. 

Adicionalmente se debe considerar la oferta de.carne de aves • 

En canean s6lo se vande carne de aves proveniente de dos 
oferentes. El Ejido Bonfil y la Empresa campi, del Estado 
de YucatéJn. 

Según la infonnaci6n proporcionada por lo ejidatarios. esta 
asociaci6n 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. 

Según lá opini6n de los propios ejtdatarios, en Canean se 
consume un total de 8 toneladas diari's de carne de aves. De 
este volúmen el Ejido Bonfil provee 2.4 toneladas diarias de 
carne de pollo, y el resto (5.6 ton) son abastecidad por la 

.. .i11!11Presa privada Campi. 

• 

EMA·ULSAD 

CA.NCUN, O. R • 



----------------

r· 
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 lo que respecta a los pescados y mariscos la comercializaci6n 
se realiza directamente a partir de la venta del producto por 
la Empresa Productos Pesqueros Mexicanos. Este producto se 
pone a la venta en la bodega de esta empresa. cüando se trata 
de grandes compradores y para detallistas o consumidores. la 
venta se realiza en la tienda correspondiente. 

En el caso de las cernes rojas y de aves. la comercializaci6n 
se realiza ce la siguiente manera: Las aves son llevadas por 
los productores (Bonfil y Campi) directamente a los mayoristas 
y a los grandes consumidores. (Hoteles grandes) 

~ 
Cuando se llevan a los grandes consumidores las aves ya han 
sido beneficiadas. En ei otro caso. los mayoristas realizan 
el beneficio antes de ofrecer el producto a los detallistas. 

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

... Jcoloca directamente con los grandes consumidores de quienes ya 
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t1ene demanda. El resto lo vende a los detallistas de los 
mercados locales. 

1.3.4 C<JtERCIALIZACION 

Los productos perecederos en Canean. se comercializan. en general, 
por el Canal Productor - 1-lilyorista - Detallista - Consumidor. 

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

~ 

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

Por lo tanto, el resto manido y mermado de estos vfveres queda 
para la Í>oblaci6n permanente en los mercados locales. 

De igual forma sucede con la comercializaci6n de abarrotes, 
s61o que la especulaci6n con los precios se presenta con menor 
.fuerza •. debido a que los grandes compradores pueden almacenar 
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por 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. 

Según la infonnaci6n obtenida entre los canerciantes y consumidores 
asf como por opini6n de los lfderes del.agrupaciones civiles, 
los precios de vfveres en Cancún se encuentran en 30% encima de 
los precios medio nacionales. 

Por ejemplo, en la localidad, un litro de leche se expendi6 en 
52 pesos, cuando a nivel nacional se registr6 un precio de 40 
pesos por l ttro • 

El aspecto relevante de los precios, es que estos no sean más 
altos, en virtud de que existen perfodos en los cuales no se 
encuentra el producto en el mercado. 

• 
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1.4 BAl.A"«:E CFERTA -~ 

En este subcapftulo se presenta una conclusión respecto al 
an!lisis del balance oferta - demanda lfle una central de abasto 
en la Ciudad de Cancún. en el Estado de Quintana Roo. 

El amílisis se abor:da en tl!nninos prospectivos bajo dos supuestos. 
Que las condiciones de comercialización de perecederos en 
Canean no cambie en el futuro. Y que el proceso de 
comercializaci6n se realice bajo el sistema de abasto local y en 
la hip6tesis de que se construir! una central de abasto regional 
en esta ciudad. 

En sentido estricto. el an!lisis debe referirse a la oferta y 
demanda de componentes ffsicos para realizar el proceso de 
comercializaci6n de perecederos. 

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

En Canean. pr!cticamente se encuentran utilizados al 100% todos 
los locales disponibles para conservaci6n de perecederos. No 

... .&61o hacen falta locales. sino que los existentes se emplean 
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·inadecuadamente. 
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Segan la encuesta aplicada a los propietarios de restaurantes en 
Canean, 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 ireas adecuadas para conservación 
de productos. 

Les mayoristas disponen de 4reas sujetas a epidemias e 
insalubridad por la falta de instalaciones apropiadas 
(frigorfficos) asf como por la acción del clima tropical que 
domina en la zona. 

Por lo tanto, la demanda por locales para bodegas y servicios 
existen en fonna potencial en Cancún. 

Esta demanda por locales y servicios de apoyo a la comercializa­
ción, no se hace manifiesta en fonna directa, en virtud de que 
los mayoristas encuentran igualmente rentable la reducida venta 
de perecederos a precios altos, que la venta de grandes 
volOrnenes a precios moderados. Con la ventaja para ellos en el 
primer caso, de que los problemas de manejo y distribución 
son menores. 
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Por to que respecta a la poblaciCJn pes'.anente de cancún. se 
fol"lllla una demanda por la instalaci6n _de una central de abasto 

para garantizar 11ayor disponibilidad de productos perecederos a 
precios meno;; elevados. y en condiciones adecuadas para su 

COllStmO. 

Con base en las proyecciones de consumo conjunto de las 
poblaciones pennanentes y flotante de Cancún. se espera que l•a 

demanda por víveres crezca durante los pr6ximos años. (ver 
figuras 1.16 a 1.20). Esta demanda s6Lo podr~ ser satisfecha 
si se cuenta con las instalaciones adecuadas. 

Por lo tanto. de lllilntenerse ll!S actuales mrnliciones de 

comercializaci6n en el mercado de perecederos en cancún. la 
poblaci6n servida podrfa sufrir escasez de vfveres. al tos precios 
de los mismos e insalubridad en los alimentos. 

Bajo el supuesto de que, en la comercializaci6n de vi'veres. 
prevalezca un sistema de abasto mediante la instalaci6n de una 
central que preste servicio a la mancha urbana y a las poblacio­

nes que se localizan en el radio de influencia de la misma, 

las condiciones de disponibilidad de vfveres mejorarfan y se 
mantendrfan estables durante varios años en términos de 

__ .;precios e higiene. 
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los conerciantes mayoristas podrfan realizar sus ventas con mayor' 

fluidez sin 11el'1lilr sus ganancias. ya qu_e la instalacHSn de una 
central localizaría a los c:onsu.idores y permitirla las ventas 
en un s61o lugar, dejando los costos de transportaci6n a los 

grandes hoteles y restaurantes y a los mayoristas-medios. 

1.4.1 POSIBILIDADES DB. PROYECTO 

Con base en los resultados de la encuesta aplicada en Cancún, 

a la poblaci6n permanente. los hoteles y restaurantes de servicio 
turfstico. la construcciefn de una central de abasto en la 
localidad, se presenta am> prioritaria en el mc:rco de la acci6n 
de las autoridades polfticas, en apoyo al bienestar de esta 
c;oaJnidad. 

El bienestar social serfa una causa suficiente para la 
construcci6n de la central de abasto en Cancún. Pero 
adicionalmente se debe considerar que esta zona es un polo de 
desarrollo turfstico fundamental en las circunstancias 
econ&nicas actuales del pafs, por lo que el mejoramiento de las 
condiciones de abasto y comercializaci6n en Cancún, pueden 

apoyar el desarrollo econ6aico local. 'estatal y nacional. 

- . .i..-
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En este capftulo se establecen las circunstancias en las que el 
proyecto de la central de abasto de Cancún, deberS de ser 
elaborado. Se señalan las caracterfsticas y parétmetros que de 
acuerdo al estudio de 111ercado fueron identificados para el 
proyecto. 

' En el primer subcapftulo se revisa el Sistema Nacional de Abasto 
en mayor detalle y s~ ubica a la central de abasto como 
elemento del propio sistema. Se definen los componentes básicos 
del sistema y se revisan las implicaciones del sistema de una 
manera muy sucinta. 

En el segundo subcapftulo, se indican las nonnas generales de 
Planeaci6n y Diseño a las que tendrS que sujetarse e1 Diseño 
del Inmueble. Los requerimientos de Planeaci6n para el 
Inmueble y de Diseño del mismo, son considerados con el detalle 
necesario para la elaboración del anteproyecto y proyecto 
ejecutiv'o. 

Seguidamente en el tercer subcapítulo, se analiza la 
localfzaci6n del Proyecto. Inicialmente se considera la 

.}'?calizaci6n desde el punto de vista socioecon6mico y se elabora_ 
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una revisi6n condensada.de los datos obtenidos en el estudio de 
mercado, incluyendo en este inciso alg~~a infonnaci6n 
adicional necesaria para completar los conceptos expresados. 
Este análisis se elabora desde el punto de vista de la 
macrolocalizaci6n del proyecto. 

Igualmente la microlocalizaci6n. que es inclufda inmediatamente 
después. se refiere a las caracterfsticas socioecon6micas que 
presenta el detalle del municipio en donde será localizado el 
proyecto. 

Finalmente en este subcapftulo, se revisa la ubicaci6n más 
conveniente del proyecto. Para detenninar el predio, se 
consideran algunas alternativas de las que se les señalan sus 
caracterfsticas que posterionnente son evaluadas para de este 
modo obtener la ubicaci6n m.!s adecuada. 

En el siguiente subcapftulo, el cuarto y último. se analiza, de 
acuerdo a la infonnaci6n obtenida en el estudio de mercado y 
a las nonnas de proyecto. el dimensionamiento del inmueble. 
De este modo se hace un cálculo que se refiere a las condiciones 
de demanda y a las nonnas para asignar dimensiones a los 
espacios requeridos para confonnar la central de abasto. 
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En este subcapftulo. se revisan los cor.ceptos que dieron fonna 
al sistema Nacional de Abasto, se señalan sus objetivos y 
servicios que lo integran. Asimismo, se describen con cierto 
detalle los componentes b.fsicos 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 la problema'.tica nacional de comercialización de 
productos de primera necesidad. 

El establecimiento de este sistema que en base a criterios 
nonr~tivos reglamentará y apoyará a los organismos responsables 
del proyecto, construcci6n, financiamiento y operaci6n del 
equipamiento para las actividades que partiendo del productor 
deberán llegar con mayor eficiencia al último eslab6n de la 
cadena, el consumidor. 

La concepci6n y elaboraci6n del sistema, se realiz6 con la 
participación de todas las dependencias del Gobierno Federal_y 

... P..~scentralizadas que de alguna manera tienen relaci6n con 

• 

EMA·ULSAD 

. CANCUN, O. R. _J 



'· 
la problem§tica del Abasto de productos alimenticios. 

El progréllllil tiene como objetivos: 

- La distribuci6n adecuada de alimentos entre la poblaci6n 
conswnidora. 

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

- Lograr que el productos reciba un precio remunerativo. 

- Reducir al mfnimo las mermas. 

Estos objetivos se logran mediante el establecimiento de una 
red moderna de servicios e instalaciones interrela~ionadas en 
un sistema. 

Este sistema se concibe como un programa estructural y de 
largo alcance para establecer. organizar o reestructurar los 
procesos de comercializaci6n de vfveres básicos. 

Este programa es posible lograrlo mediante un esfuerzo 
.. pr:olongado y contfnuo de los Gobiernos Estatales y Municipales. 
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··~poyados por el Gobierno Federal y en colaboraci6n con los 
productores. COllll!rciantes y consumidore~. 

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

- La nonnalizaci6n que unifica el lenguaje comercial y que 
pennite identificar las caracterfsticas del producto. 
diferenciar su precio y dar fonnalidad a las operaciones. 

- El almacenamiento que prolonga la vida de los P_!'Oductos y es 
parte fundamentai de un mercado que requiere suficiencia y 

oportunidad en el abastecimiento. asf como estabilidad en 
los precios. 

- El transporte que ha de suministrar servicios generales y 

especializados en apoyo de la distribución a nivel 
nacional y regional. 

- La comercialización, que promueve una mejor organización y 

equilibrio de las operaciones comerciales entre productores. 
comerciantes y consumidores • 

.• • '!. -
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·-r,;;:· El financiamiento, que facilita el acceso al flujo de recursos¡ 
crediticios a través de mecanismos apropiados en las 
operaciones de acopio, almacenamiento·. transporte y 

comercialización. 

- La infonnación que introduce elementos de transparencia en 
todo el proceso, orienta al productor, da seguriJ!ad en la 
operación y apoya la toma de decisiones en materia de 
planeación y programación. 

Estos servicios que se proponen adecuados para el programa 
nacional de abasto, se podrán llevar a cabo si se integra la 
infraestructura adecuada para su instalación. 

En el siguiente inciso se desglosan los elementos que componen 
el sistema y su concepción en relación al proceso de abasto de 
perecederos bcfsicos. 

2.1.2 LOS COMPONEhTES BASICOS DEL SISTEMA DE ABASTO 

El sistema de abasto esta compuesto por seis elementos básicos 
que se refieren a cada una de las actividades que hay que 
realizar para completar el proceso de abasto. Estas actividades 

.. .J~~ inician con producción, acopio. tral'1¡iporte. abasto. 
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inenudeo y sistena de fnformaci6n de mercados. tada uno de estos¡ 
componentes. se describen enseguida. 

2.1.2.1 Producci6n 

En el contexto rural existen zonas agrfcolas donde las 
actividades se realizan en forma intensiva. en éstas se observan 
avances significativos ~n la producci6n y comerci<!lizaci6n de 
importantes volúmenes de productos. pero la actividad agrfcola 
est~ constitufda por un gran número de pequeñas y medianas 
unidades de producci6n poco desarrolladas. Estas se encuentran 
diseminadas en las distintas zonas de producci6n del pafs, 
careciendo de recursos y organizaci6n para efectuar en fonna 
eficiente las labores agrfcolas, presentando bajos rendimientos 
de producci6n. 

Problemas de baja productividad por falta de una técnica y 

equipamiento adecuado. También se encuentra en el proceso de 
obtenci6n de productos ~micos y prod&ctos pesqueros. 

2.1.2.2 Centro de Acopio 

Las funciones ~s relevantes de este eslab6n son la 
···"c:oncentraci6n rural de productos de las pequeñas y medianas 
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···&~1dades agrfcoias. la normalizaci6n o acondicionamiento del 
producto que se refiere, la conservaci6n y empaque de la 
producc16n para su flcil manejo y d1s,tribuci6n. 

Las unidades agrfcolas que se consideran centros de acopio, se 
clasifican como a continucaci6n se menciona. 

A) Bodegas de Granos 
B) _ynidades Procesadoras de Productos Agrfcolas 
C) Unidades Procesadoras de Productos <:!micos 
D) Unidades de Concentraci6n de Productos Pesqueros 

Esta clasificaci6n corresponde a los serv1c1os proporcionados, 
deterniinado¡ por las funciones y formas de organizaci6n de los 
productores, tipo de productos y canale\ de distribuci6n que 
se emplean para atender las necesidades del mercado de consumo. 

Las bodegas de granos se utilizan b~sicamente para el acopio de 
mafz, frijol, trigo y sorgo, sus instalaciones estan diseñadas 
para la recepci6n a granel, pescado y almacenamiento de los 
productos, los cuales reciben tratamiento de secado sanitario 
preventivo. 

_J~tas instalaciones corresponden al sistema de equipamiento 
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·Cómerc1al que el sector plibl1co opera por medio de la Compañia 
Nacional de SUbs1stenc1a Populares (CONASUPO). dentro de los 
programas de apoyo a la producc16n y comercialización de 
granos b&s1cos. 

Las unidades procesadoras de productos agrfcolas operan como 
empacadoras, beneficiadoras y seleccionadoras. funcionan como 
concentradoras de productos perecederos. principalmente de 
frutas y hortalizas. disponen de instalaciones para la 
nonnalizaci6n. 1!111>aque y eni>arque de pn¡_ductos. 

Por la naturaleza perecedera de los productos. estas unidades 
se ubican en áreas estratégicas de las zonas de producción. 

Estas unidades apoyan la comercialización de los productos, ya 
que concentran información sobre las demandas existentes y esto 
las convierte en centros de transacciones primarias, ligados 
fundamentalmente a los agentes de comercialización al mayoreo. 

Las unidades procesadoras de productos cárnicos están 
constituidas por rastros y empacadoras tipo inspección federal 
(T.I.F.) que funcionan como empresas de las asociaciones y 
uniones de ganaderos. para el sacrificio y procesamiento de 
9anado. asi como para la elaboración de subproductos • ....... _ 
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E~tas unidades tienen amplias Posibilidades de desarrollo por 
estar localizadas en zonas ganaderas. en donde. se tiene 
asegurado el abasto de animales para su pn.cesamiento. 

Las unidades de concentraci6n de produ~s pesqueros apoyan la 
actividad de acopio de los productos del mar. disponiendo de 
instalaciones especfficas para la recepci6n y el almacenamiento 
de productos. donde se incluyen frigorfficos. plantas de 
procesamiento y fábricas de hielo. 

Estas unidades se localizan en las zonas costeras del pafs. o 
zonas pn5ximas. donde se realiza la captura de los productos. 
La actividad de concentraci6n se efectúa con la compra de 
productos frescos a pescador.es. los cuales en algunos casos 
disponen de instalaciones propias. generalmente cooperativas. 

Los centros de acopio. se entienden como un conjunto de 
actividades que están orientadas a la concentraci6n de 
productos procedentes de diferentes unidades de producción en 
lugares especfficos. para hacer lotes homogéneos que faciliten 
distribuci6n en el mercado. 

2.1.2.3 Transporte 

·En-materia de transporte. se considera la conveniencia de 
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·lfiipulsar el uso de vehfculos especializados, princi;ialmente 
unidades refrigeradoras, barcazas para el tráfico de cabotaje 
fluvial. y el uso de contenedores. 

Por este medio se distribuirá 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 situación actual, 
ya que se presentan problenas 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 los mismos. 
además la carencia de infonnaci6n respecto a su comercialización 
propicia una excesiva intennediaci6n. 

Los problenas que se presentan en el abasto de los productos 
c!rnicos son similares a los descritos para los productos 
hortofrutfcolas, no obstante la existencia del almacenamiento 
y del transporte en frfo, en México se transporta el ganado en 
pie hasta los centros de consumo; esto ocasiona mennas y adem~s 

la participación de una serie de intermediarios que elevan el 
costo del producto • 

.. f~r los puntos anteriormente descritos, se ve la ~qiortancia 
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-fundamental que tiene para una adecuad~ comercialización de 
los productos una red nonnalizada de transporte, la eficiencia 
de este componente dentro del sistema de abasto es clave. puesto 
que de los centros de acopio distribuirfn el producto para su 
comercialización a los centros de abasto localizados en las 
freas urbanas. 

2.1.2.4 Central de Abasto 

La central de abasto, como componente del sistema de abasto, 
realizar! funciones de abasto y comercio al mayoreo en las 
principales freas urbanas del pafs. 

Estas funciones detenninan tanto su organización interna, como 
sus necesidades de ubicación estrat~ica, en relación al 
contexto urbano, para facilitar el abastecimiento proveniente 
de los centros de acopio y la distribución de los productos en 
el 4rea urbana. 

Los centros de a~asto dentro del proceso de comercializaci6n, 
atienden la demanda de la poblaci6n urbana y en algunos casos 
cubren demandas regionales • 

. J.o.s centrales de abasto contemplan como objetivo _Erincipal. 
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propiciar que la actividad comercial mayorista se realice en 
óptimas condiciones de operaci6n, dentro del marco legal que 
las regula, incluyendo las actividades que dentro de ella se 
realizan. 

Los productos b&sicos que se comercializan en las centrales de 
abasto son; 

l. Frutas, hortalizas y rafees feculientas 
2. Abarrotes 
3. Granos y semillas 
4. Léfcteos 
s. Avfcolas 
6. Pescados y mariscos 
7. Céfrni cos 

Estos alimentos requ~eren de un almacenamiento adecuado para su 
mejor aprovechamiento y conservacidn. 

Las cara<:terfsticas principales que penniten y j11$tifican la 
operacidn de las centrales de abasto son: 

1 pz \IEl:ASCCJ 

DE ABASTO 

Que la demanda de productos perecederos sea cuantitativemente 
considerable; lo que corresponde a ciudades medianas y 
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grandes. salvo casos de excepci6n. 

Que el equipamiento ffsico 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 funci6n básica de las centrales de abasto, ser' entonces la 
de proveer de grandes cantidades de productos perecederos a los 
detallistas a fin de satisfacer la demanda de la población. 
Esta función pennite disponer de un instrumento de regulación 
de la oferta y demanda de productos, coadyuvando en la formación 
transparente de precios. 

Todos los centros de abasto deben operar como un sistema 
integral y no como unidades aisladas. para segurar una adecuada 

---~~rdinaci6n a nivel nacional. que se fundamente en un sistema 
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-g~neral de infonnacic.1n sobre precios y volúmenes y que pennita 
una justa y transparente formacf6n de los precios en cada plaza. 

La central de abasto como organismo de inter~s público que 
pretende corregir vicios urbanos, comerciales y sociales, debe 
ser tratada en base a consideraciones 111JY distintas a las de 
un mercado público. 

La central debe localizarse fuera de la mancha urbana y contar 
con suficiente terreno de reserva, previendo las necesidades 
futuras, para evitar la especulaci6n con las insta1aciones y 
la concentraci6n de la actividad en grupos de poder econ6mico. 

Una central de abasto es un mercado al mayoreo y, por consiguiente 
su estructura ffsica debe Cl81lplir cun requisitos distintos a los 
que prevalecen en la operacic.1n de un mercado de tipo municipal. 

Por ejemplo, la central de abasto debe brindar al mayorista 
adem4s de los elementos necesarios para la exhibici6n y venta 
de sus productos, los espacios adecuados para almacenamiento. 
maduracic.1n, refrigeraci6n, etc. Debe adem4s contar con andenes, 
b4sculas e instalaciones para servicios generales, bardas 
perimetrales y vigilancia especial. Estas nonnas contempladas 

__ t¡!~ el doc1111ento "Nonnas de Planeaci6n de Centrales de Abasto" 
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editado por S.A.H.O.P 

Debe también brindar un sistena claro y pportuno de infonnación 
para.todos los concurrentes a la central. desde productores 
hasta detallistas. a fin de propiciar la necesaria 
transparencia en la fonnaci6n de los precios. 

Adicionalmente y por localizarse la central de abasto fuera de 
la mancha urbana. los proveedores que concurren. requieren de 
diversos servicios especiales. como estacionamiento para 
camiones. hospedaje. bancos. talleres. refaccionarias. etc. 

De los detalles referentes a las nonnas técnicas generales de 
Planeaci6n y Diseño de Centrales de Abasto se ocupa el inciso 
2.2 de este estudio. 

2.1.2.s Mercados de Menudeo 

El flujo 1e productos a partir de los centros de abasto. se 
comercializa con la distribución al detalle a los consumidores 
finales. 

Esta fase se realiza físicamente de la siguiente manera: 
.. Hercados de venta al detalle. tianguis. mercados sobre ruedas 
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} pequei'ios o medianos comercios y, tiendas de autoservicio. 

2.1.2.6 Infonnaci6n de.Mercados 

El sistema cuenta adema:s con el servicio nacional de infonnación 
de mercados que procesará la infonnación 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 básicos. 

2.1.3 IMPLICACIONES DEL PROYECTO 

El proyecto de instalar una central de abasto en Cancún, 
~qintana Roo, tiene el prop6sito de proporcionar servicio a la 
población pennanente que habita en el radio de influencia, asf 
como a la población turfstica. Este proyecto además de 
las implicaciones directas sobre la propia plaza, tendrá un 
impacto que repercutirá a escala regional • estatal y 
municipal. 

La instalaci6n de la central de abasto en esta localidad, 
tendrá interferencias favorables sobre la actividad económica 
j~ los estados que integran la Penfnsula de Yucatán, el 
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Estado de campeche, el Estado de Yucat:án y el Estado de 
Quintana Roo. 

El Estado de Quintana Roo recibirá los beneficios directos del 
proyecto, a través de las ventajas sociales que el mismo 
implica. Generaci6n de empleos pennanentes. modernizaci6n de 
los sistemas de cornercializaci6n de productos bSsicos, salud 
social y oportunidad en el consumo de vfveres. 

El Estado de Yucatán recibirá beneficios indirectos del 
proyecto, ya que la producci6n y venta de carne roja de res y 
cerdo, asf como de aves. se verS agilizada y mejorada al contar 
con locales adecuados para almacenar estos productos durante 
mayor tiempo, en adecuadas condiciones hasta su venta final. 

Como se mencion6 en el Estudio de Mercado. los municipios 
yucatecos de Tizimfn y Valladolid son los mSs grandes oferentes 
de los productos cárnicos que ingresan a Canean. ad~s de las 
carnes rojas que en cantidades menores llegan de los Estados 
de Tabasco y Mi~hoacán. 

Las actuales condiciones de abasto y comercializaci6n de víveres 
en Cancun, presenta insuficiencia de bodegas en.condiciones 

.. J~cnicamente apropiadas para la conservaci6n de perecederos y 
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··¡x;r lo tanto. los productos que logran conservar sus 
caracterfsticas en buen estado. se ven sujetos a la presión 
de los precios en detrimento del bienestar de los consumidores. 
Por otra parte. las inadecuadas técnicas de manejo de los 
productos bajo condiciones de precaria salubridad permiten la 
incubación de epidemias que se propagan con rapidez fomentados 
por el clima hamedo y calurosa. propicio para las enfennedades 
gastrointestinales. 

Por lo tanto. la inclusión de una central de abas;,o en Cancún. 
no sólo es necesaria. son indispensables en términos de 
bienestar social. además de las ventajas que se derivan de una 
atención fina a la población turista. 

El Estado de Quintana Roo se verá beneficiado con la operación 
de una central de abasto por la generación de empleos que 
implica su construcción. adema'.s del efecto 111.1ltiplicador de la 
inversión que es considerable ya que será cercftna a los 500 
millones de pesos de 1984. 

Por lo que respecta a los efectos en el ter.reno municipal. el 
<inmueble será fundamental para el control de precios de los 
vfveres básicos. ya que si bien durante uno o dos años. los 

.. .f.~merciantes mayoristas deberán pagar el nuevo local en uso y 
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por lo tanto. desear&n aiaentar los precios para resarcir su 
1nvers16n, también es cierto que una v~ pagados los derechos 
para uso de los locales y bodegas. el resto de los años de vida 
del proyecto. la utilizacicSn de unidades ser& pr&cticamente 
mediante pagos s61o para administracicSn y mantenimiento de la 
central. 

~rlABAEL T4• l EZ VELASCD 
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2.2 ~ lEOUCAS GENERALES IE PUVEACIOO Y DISOO 

seg°an el documento parte del Sistema Integrado de Abasto, 
referente a las Nónnas Técnicas Generales de Planeaci6n y 
Disei'io para Centrales de Abasto, publicado por las-Secretarfa 
de Asentamientos Humanos y Obras Pllblicas y la Secretarfa de 
Comercio, asi como por la Coordinaci6n de Proyectos de 
Desarrollo de la Presidencia de la República en 1982, se 
consideran dos aspectos fundamentales. El de los requerimientos 
necesarios para la Instalaci6n de una Central de Abasto, y 

el Diseño Arquitect~nico del propio il"lll.leble. En el presente 
subcapftulo se revisarán sucintamente ambos aspectos y se 
complementan las aseveraciones expresadas anterionnente en 
los incisos 1.1.1 y 2.2.2 de este mismo documento. 

2.2.1 REQUERIMIEHTOS PARA LA PLANEACION DE UNA CENTRAL 
DE ABASTO 

En cuanto a los requerimientos de dotación de una central de 
abasto, el criterio que se establece indica que en locali~ades 
con m!s de 200 mil habitantes, la cons\rucción de una central· 

·de abasto es adecuada y en poblaciones de 400 mil a 2 millones 
~e habitantes, su instalaci6n es n11y necesaria. 
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--~~ localidades mayores de 2 millones de habitantes la dotaci6n 
es indispensable y a partir de 5 millones conviene estudiar la 
posibilidad de instalar ~s de una unidad de abasto. 

La localización de la central debe ºconsiderarse fuera de la 
mancha urbana y en sentido contrario al crecimiento de la 
ciudad, vinculada. directamente con vfas principales de 
comunicaci6n, preferentemente autopistas, carreteras y 
grandes avenidas ilrbanas, que pennitan la c01111nicaci6n directa 
y adecuada para facilitar el traslado de usuarios y mercancfas, 
de la regi6n hacia la central y de ésta hacia el interior de 
la ciudad•. 

Deber~ preverse que los vientos dominantes no contaminen a 
los productos. Esta contaminaci6n puede ser por existencia 
de aguas negras, f!bricas de productos qufmicos, basureros, etc. 

~ 
Adeoliis, en la selecci6n del terreno se debe considerar la 
red de agua potatle, drenaje, energfa eléctrica. teléfonos 
y otros -servicios fundamentales. 

El radio de influencia de las centrales de abasto se detennina 
en funci6n de las COllllnidades y poblaciones que acudirán a 
~bastecerse en la misma • 

... i..-
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~el ilrea de influen.::ia puede modificarse por las condiciones 
geogrilfico - territoriales y socioecon6micas de cada regi6n. 

El documento de referencia considera como mancha urbana al 
100% de la poblaci6n que ser& beneficiada directamente por 
la central de abasto y que habita en la zona definida como 
urbana. 

Tambi~n considera cuatro posibles radios de influencia (r). 

10 Km. fuera de la mancha urbana, 100% de las poblaciones 
coDllnicadas por carretera paviit,entadas y terracerfa. 

25 Km. fuera de la mancha urbana, 100% de las 
poblaciones mayores de 2,500 habitantes collllnicadas 
por carretera pavimentada y terracerfas. 

50 Km. fuera de la 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. 
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Conviene puntualizar que estos radios de influencia pueden ser 
afectados por c:ondfcfones geogr&fico - ~erritoriales y 
socfoeconcSmfcas de cada regidn. por lo que en su caso deber.in 
ajustarse a estas. 

Este aspecto serf relevante al analizar la deaenda de una central 
de abasto en Canean. Quintana Roo; debido a las 
caracterfsticas que se señalan en el párrafo anterior. 

Es importante hacer notar que de acuerdo a la norma para an.tlisis 
de caracter general y la realizaci6n de estimaciones prelimanares, 
se podrfn usar los siguientes indicadores de dotaci6n. 

Superficie de Terreno por habitante 
Superficie de Bodega por habitante 
Superficie Oonstrufda por habitante 

0.3 M2 
0.02 M2 
0.03 M2 

Estos indicadores resultan de considerar un consumo 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. la canpatibilidad de la central de abasto. con 
los usos del suelo urbano se presenta en la figura 1.1 
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l~~.2 REQUERIMIENTOS.DE DISEÑO DE lltA CENTRAL DE ABASTO 

En este aspecto de las nonnas de planefllci6n de centrales de 
abasto se consideran las dimensiones del predio, las 
recomendaciones para proyectar las bodegas, almacenamiento en 
frfo, superficies de circulaci6n vehicular y peatonal, 
estacionamiento y su localizaci6n y los componentes ffsicos· 
de centrales de abasto y su dimensionamiento. 

La soluci6n arquitect6nica para las bodegas debe considerar el 
aislamiento térmico en las cubiertas y los 111.1ros cabeceros, la 
absoluta impermeabilidad en cubiertas y Rllros, la iluminaci6n 
natural suficiente, asf como la ventilación cruzada, en todos 
los casos. Ad~s se debe considerar una capacidad de carga 
en el piso mfnima de 2 toneladas por metro cuadrado. 

La solución arquitectónica también debe considerar una altura 
mfnima en bodegas de 5 metros y un ancho igual. Los andenes 
deber&n ser de 4 metros cuando no exista pasillo interior y 

3 metros en caso de tenerlo. Este pasillo interior, de existir, 
deber& ser de 6 metros mfnimo de ancho y la profundidad de las 
bodegas n~ debe ser mayor a 3 veces el ancho de las mismas . 

.. .iP.jlra las &reas de almacenamiento en frío, se deber~ considerar 

• 

EMA·ULSAn 

CA.NCUN, o. R. L~--



' 
--~~ disefto modular de cfmaras frigorfficas de diversas 
capacidades. Estas instalaciones podrán funcionar también 
como cifmaras de maduracidn de perecederÓs agrfcolas. 

Los frigorfficos podrán instalarse para cada comerciante, según 
sus necesidades, en el interior de sus bodegas y se instalará 
un frigorffico común para comerciantes menores. 

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

El acceso a la central ser~ por medio de una rama de la vfa 
principal cercana y la entrada y sálida de vehfculos deberá 
ser flufda y controlada administrativamente. 

Los patios de maniobras frente a las bodegas sólo 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 la zona ae bodegas 

-~ra compradores y bodegueros. _j 
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la superficie para el estacionamiento. incluidas las áreas de 
circulaci6n y maniobras se calcula de 1~ siguiente manera: 

Vehfculos y camiones de canpradores 
Vehfculos de carga con 10.5 M de largo 
Vehfculos de carga con 16 M de largo 

35 M2 

70 M2 
125 M2 

Para los vehfculos y camionetas de coq>radores. se r.equieren 
dos cajones por cada bodega. Los estacionamientos para carga 
se calculan en un espacio por cada dos bodegas. Estos espacios 
deben estar fuera del área de mayor movimiento vehicular y 
comercial. 

Por lo que respecta a los componentes ffsicos de centrales de 
abasto, se constituyen por la infraestructura urbana interna a 
la uni~ad, las instalaciones básicas y auxiliares necesarias 
para la operaci6n de la central y las instalaciones 
complementarias que apayan sv funcionamiento. 

Estos coinponentes ffsicos y su dimensionamiento se presentan 
en las figuras 1.2 • 1.3 y 1.4 • 

¡ _J. __ _, 
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2.3 LOCALilACION IE.. m:>YECTD 

La localización del proyecto se analiza desde el punto de vista 
socioecon6mico y desde el punto de vista ffsico. Para revisar 
su localización a nivel macro se considera un resumen de los 
datos ya analizados en el capftulo 1. referente al Estudio de 
Mercado. aún asf. en esta parte se incluyen algunos datos que se 
contemplan necesarios para ·1a claridad del argumento. 

Para el caso de la localización a nivel micro. se continúa con el 
mismo criterio de resumen y complemento para de este modo, 
integrar la infonnación que se requiere para apoyar la ubicaci6n 
del proyecto. 

Con respecto a la ubicación ffsica del proyecto. se han revisado 
varias alternativas que se propusieron. estas fueron comparadas 
contra lo que las nonnas y las necesidades han dict~do para el 
proyecto. l~ evaluación general indica una alternativa final 
que es 1~ que se propone como la mi1:s adecuada. 

2.3.1 MACROLOCALIZACION 

_f~ Estado de Quintana Roo se localiza al Este-sureste de la _j 
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RepQblica Mexicana, al Oriente de la Penfnsula de Yucatán. 
frente al Golfo de México y del Mar Car~be o Mar de las Ant;llas. 
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 Yucatán. 

El estado de ~uintana Roo se encuentra entre los 18º 10' y 21º 
35' de latitud Norte y entre los 87º 15' y 88º 15' de longitud 

Este, cuenta con una extensi6n te:·rito:-ial de 50,843 km2. 

ocupando el 19º lugar, en~xtensi6n, entre los Estados de la 
República Mexicana. El Estado se constituye con 7 lllJnicipios 
que son: Oth6n P. Blanco, Cozumel, Benito Juárez, F. Carrillo 
Puerto, J. Ma. Morelos, Isla Mujeres y Lázaro ~rdenas. 
(figura 2.1) 

La zona de contacto entre el continente y el mar, en Quintana 
Roo, presenta caracterf,sticas tfpicas como la existencia de 
aguas muy claras, de poca profundidad sobre rocas calcáreas 
de origen coralfgero, por lo que ofrece brillantes matices de 
azul y verde. Las arenas de las playas frente al Caribe, son 
de color blanc0 y de suave textura,. la mayor parte de sus 
costas tienen una vegetaci6n exuberante. 

__ J .... 

~ 

_j 
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-Ei litoral del Golfo de México se constitiJye con las costas de lii"i 
c·adena de islas que dan al frente del Golfo de México desde el 
punto occidental que se halla en Punta Francia hacia el Cabo 
Ca toche. 

El litoral del Caribe cubre una área que va de Cabo Catoche. 
hacia el Sur, hasta Puerto Juárez. 

El litoral 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 Río Hondo. 

Se estima que el litoral quintanarroense no ofrece condiciones 
naturales para la navegaci6n de altura, pero encierra un 
potencial incalculable para la explotaci6n pesquera y de 
atractivos turfsticos. 

~as islas del Estado son en su mayorfa de origen colarfgero, 
propias de aguas tropicales claras y de poca profundidad, que 
se forman, primero, sobre arrecifes donde millares de color.ias 
de coral se asientan y surgen más tarde eor ascensos del 
relieve submarino. Los más importantes son los siguientes: 
Isla de Holbox. Isla Contoy, Cayo Sucio, Isla Mujeres, Isla 

--•~ncl1n, Isla Cozumel. Isla de Chetumal. Isla Tomalcab y 
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. Banco Chinchorro. 

Por el relieve plano con ur.a 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 húmeda del Mar Caribe, dan a las tierras 
de Quintana Roo una temperatura media anual supe;ior a los 26º c. 
El Estado tiene un clima tropioal con lluvias e~ verano. con 
variantes ligeros en la temperatura, pluviosidad y oscilación 
t~nnica, de donde resultan cinco climas que son: 

CSlido subhúmedo, con lluvias en verano y se localiza 
al Sureste del Estado. 

AWWª(i) CSlido subhúmedo con lluvias abundantes en verano 
y escasas en invierno. Se identifica en la Isla 
de Cozumel. ~ 

AWl(X)i CSlido subhúmedo, con mediana pluviosidad en verano 
y en invierno. Se localiza en la franja costera 
al Norte del Estado. 

• 

CSlido subhúmedo, con medianas lluvias en verano y 

escasas en invierno. Se localiza en la región 
centro noroeste del Estado. 
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. AW2(i} c.flido subhamedo, con abundantes lluvias en verano. 

Domina en la mayor parte del Estado. 

La hfdrologfa se caracteriza porque sobre el relieve terrestre 
del Estado no existen corrientes superficiales de agua. El 
lfquido de lluvia desaparece por absorci6n; el escurrimiento es 
nulo y la evaporacj6n es ma:xima por la elevada temperatura •. 
El agua forma corrientes terrestres. y el único rfo de 
importancia es el Rfo Hondo, que sirve de lfmite con Belice. 
Adem!s. el Estado cuenta con gran número de lagunas y cenotes. 

Los suelos de esta entidad generalmen~e tienen un espesor que no 
pasa de 20 cm; lo que pennite el crecimiento franco de las 
rafees de las plantas y reduce la productividad agrfcola. El 
suelo es pedregoso, lo 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 fertilización por las 
propiedades ffsicas y qufmicas que contiene. 

Los suelos del Estado se clasifican en : 

Tzekel Kankab. 

.••. i.._ 

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 
AlkalcM 

Tzakel. 

Suelos humfferos, negros y húmedos. Son 
de alta fertilida~ 

Suelos cal~reos pedregosos con l~inas. 
Su fertilidad es baja. 

Por su parte, la vegetaci6n 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, 
e) selva baja dicidua con palma kuka. 

La fauna del Estado es variada en animales tfpicos de clima 
c!lido hGmedo ~ de vegetaci6n exuberantes. 

2.3.1.1 Pob1aci6n 

La poblaci6n del Estado de Quintana Roo, registrada por el 
-tenso de 1980. fue de 225,985 habitantes. Durante el decenio ···-

• 
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MUNICIPIO 

Oth6n P. Blanco 

Cozu.el. 

Benito julrez 

F. Carrillo p; 

J. Ma. Morelos 

Isla Mujeres 

L!zaro Cfrdenas 

POILACION 
TOTAL 

lOOS 

43.36 

10.30 

16.45 

14.38 

8.13 

2.09 

5.27 

POBLACIOI 
URBAIA 
62.361 

27.74 

9.83 

14.95 

3.97 

2.30 

2.07 

1.50 

POILACIOI 
RURAL 

"37.641 

15-62 

0.56 

1.51 

10.41 

5.83 

0.02 

3.78 

FIGURA 2,2 POBLACION MUNICIPAL. QUINTANA ROO (1980) 

FUENTE: SECRETARIA DE PR06RAMACION Y PRESUPUESTO. 
1980. 

SUPEIFICIE DEISIDAD DE 
Ql2 POILACIOI 

IUl/Ql2 

18.760 5.22 

4.893 4.75 

1.664 22.34 

13,806 2.35 

6,739 2.72 

1,100 4.30 

3,881 3.07 

-r-
1970 - 1980. esta poblaci&l creci6 a una tasa de 5.8%. Esta 
dinfmica de crecilliento poblacional res1Llt6 ser la !Ms alta del 
pafs durante ese periodo. En el Esta~ se registra una 
densidad de poblaci&l de 3.8 habitantes por kiltimetro cuadrado, 
registrando un 62.2% de pablaci6n urbana y el restante 37.8% a 
la poblaci6n rural. (figuras 2.2.y 2.3) 

La poblaci6n eccn&ña.mte activa en la entidad se calcula en 
35%. segQn datos del X Censo General de Población y Vivienda de 
1980. La poblaci6n urbana se ubica fundamentalmente en las 
cabeceras de los municipios y se aproxima a las dos terceras 
partes de la poblaci6n total. mientras que la población rural 
sobrepasa a la tercera parte. Los municipios que tienen 
predollinancia de población rural están habitados por los grupos 
mayas; Carrillo Puerto. José Ma. Morelos y Lázaro Cárdenas. 
El municipio de Benito Juárez cuya cabecera es Canean, tiene la 
mayor densidad de población por su reducido territorio. 
(figura 2.4) 

2.3.1.2 Actividades Económicas 

La agropecuaria es la actividad !Ms rezagada en la entidad. 
Se cuentan 208 ejidos construfdos por 20 0889 ejidatarios, en 

... J .. _ 
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1-99 100 500 1,000 2,000 2,500 
TOTAL DE 499 999 1,999 2,499 4,999 

IUIICIPIO LOCALIDADES HQ. HA&. HA&. HAB. HA&. HAB. 

TOTAL m 567 141 48 10 2 5 

Benito Ju.trez 63 47 2 

caz.-1 191 182 2 

F. Carrillo P. 149 94 41 10 . 1 

Isla Mujeres • 30 28 

J. M. Morelos 134 93 31 8 

Uuro Urdenas 70 45 18 6 

Otll6n P. Blanco 140 68 43 20 6 

F16URA 2.? POBLACION MUNICIPAL.. QUINTAHA ROO, <1980) 

FUEHE: SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTO, I9aO. 

5,000 10,000 15,000 20,000 
9,999 14,999 19,999 49,999 
HAB. HAS. HAS. HAS. 

50,000 
99,999 

HAS. 

• 

:FIGURA 2.4 MUNICIPIO BENITO JUAREZ 

QUINTANA ROO 

.FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO 
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A R E A S 

Agrfcolas 

.Pasttzales . 
Seln Alta 

Matorrales 

Acufferu 

(lagunas y Esteros) 
Tierras l•product1vas 
Agrfcola•ente y Otras 

HECTAREAS 

509,580 

1'857,035 

1'667,933 

203,372 

87,000 

395,300 

PORCEMTA.JE 

10.03 

36.52 

32.81 

4.00 

1.71 

7.77 

FIGURA 2,5 USO POTEMCIAL DEL SUELO, QUINTANA ROO, 

FUEITE: GOBIERNO DEL ESTADO, 1979. 

-r··· 
un total de 2.520.525 has. Las superficies nacionales se 
ubican en 2.182.565 has. La superfici~_de terrenos particulares 
es de 174.000 has •• y el área 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. 
caña de azúcar, arroz y algunos otros que actualmente se 
inician como el tomate, sandfa, melón, cebolla, cacahuate, 
girasol, pimienta y chile. Tambi~n se cultiva la palma de coco, 
el pl«tano, girasol y c~rtamo. Por su parte. la ganaderfa 
prácticamente no existe en la entidad. 

Los rendimientos de la avicultura han sido insuficientes para 
satisfacer las necesidades de la población del Estado. Se 
practica en su mayorfa a nivel familiar para obtener huevos 
y carne. 

Actualmente se ha inciado la explotación apfcola. Esta 
actividad de reciente integración representa una fuente importante 
de trabajo y de ingresos para la población de la entidad. 

Por su parte la explotación forestal representa una actividad 
... ~Y importante del Estado. por las fuentes de trabajo que 
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--~~nera y los ingresos que aporta a la econanfa. La superficie 
forestal censada en 1978 fue de 3.4 millones de hectireas que 
representa el 68S de la superficie total 

0

del Estado. De esta 
cifra, el 60S es11 cubierto de especies maderables entre finas 
y corrientes, como cedro, caoba, primavera. palo de rosa. 
ébano, chicozapote, huizache. etc. Por su extensi6n y monto 
de producci6n forestal, el Estado se halla entre los cuatrG 
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 platafonna 
continental; 13,224 km. cuadrados de mar territorial; y 
abundantes espacios en lagunas y agua dulce. 

Las especies marinas más importantes son: langosta, camar6n, 
pargo, mero, huachinango, mojarra, cherna. lisa, tortuga de 
rfo y marinas, etc. Para 1979 el volumen productivo fue de 
2,038 toneladas, según datos que proporcion6 la Delegaci6n 
Federal de Pesca en Quintana Roo. 

El Estado cuenta con 7 puertos pesqueros, entre los_ que 
destacan: Isla Mujeres, Cozumel y Holbox. Su producci6n en 
especies marinas en 1979 se realiz6 a través de diversas 

.... ~presas. entre las que se cuentan siete sociedades 
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¡;ooperativas con 225 socios; pennisionarios libres con 225 
personas y dos ecuelas secundarias tlcni~s pesqueras que 
realizan explotaciones con rendimientos modestos. 

La entidad cuenta con una flota pesquera constitufda por 361 
embarcaciones, de .las c1;ales 310 son menores de 10 m.de eslora 
y 51 son mayores de esa medida. Funcionan 10 fábricas de· 
hielo, con capacidad de 130 ton/dfa y siete plantas 
congeladoras. más una enlatadora con capacidad de almacenamiento 
de 500 toneladas. 

Por otra parte, en el terreno de las col!llnicaciones, el Estado 
de.Quintana Roo cuenta con un total de 2,833.5 kilómetros de 
redes carreteras. de las cuales 908 kilómetros corresponden a 
carreteras federales. 569 a carreteras estatales, 80 ki16metros 
a caminos vecinales y 1,276.5 km. a caminos rurale~ El eje 
principal de comunicaciones en el Estado corre paralelo a la 
costa del caribe desde Puerto Juárez hasta Chetumal. Cor.tinúa 
por la margen del Rfo Hondo hacia Belice y conecta ambos 
extremos con las carreteras que van hacia Mérida por el Norte. 
y a Escárcega, Campeche y Villahermosa por el Sur. 

Por el centro del Estado, cruzando el área maya, se tiene 
... ~=ceso desde Mérida y Valladolid a José Marfa Morelos y 

·~T11aaa..
1 LE;EZ;:;; 
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-F~Hpe carrillo Puerto. 

La imnfnente realizaci6n de la carretera Chemax-Cobá, brindará 
C0111Jnicaci6n más directa desde Mérida a la costa del Car.ibe. 
También se ampliarán las vfas de esta zona hasta Cancún. 

Quintana Roo cuenta con tres aeropuertos internacionales, 
situados en Chetumal, Cancún y Cozumel. También han 
establecido varias instalaciones aéreas de mediano y corto 
alcance en Isla Mujeres, carrillo Puerto, Tulúm, Akumal, 
Boca Parla. Xcalac y Holbox. 

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

Los puertos marftimos en el Estado son Cozumel, Isla 1'kljeres, 
Chetumal, Puerto Ju&rez, Holbox y Xcalak. Además ce los 
servicios ya mencionados, el Estado cuenta con el servicio de 
telégrafos. Este servicio atiende a 12 localidades de los 
municipibs de Oth6n P. Blanco, f. Carrillo, José.Ma. Moreios, 
Lázaro Cárdenas, Benito Juárez. Cozumel e Isla Mujeres. El 
correo tiene oficinas de administraci6n ubicadas en Chetumal, 
Cancún, Cozumel, carrillo Puerto e Isla Mujeres. 
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En 1980 el Estado contaba con una capacidad instalada de 
energfa eléctrica de 68,144 kw. distrib~fdos en 4 plantas; 
Chetumal - 21,480 kw. Cozwnel - 14,164 kw. Cancún - 28,000 kw 
y Xel-ha - 4,500 kw. Presta servicios a 37,000 usuarios. 
beneficiando a 190,000 habitantes. lo que representa el 90% 
de la poblacicSn. 

2.3.1 •. 3 EducacicSn 

Existen en el Estado 59 jardines de niños. distribuidos en los 
siete municipios de la entidad; 23 en OthcSn P. Blanco. 12 en 
Felipe Carrillo Puerto. 7 en José Marfa Morelos. 3 en Lázaro 
Cárdenas. 8 en Benito Juárez, 4 en Cozwnel y 2 en Isla Mujeres. 

El sistema de educaci6n primaria cuenta con 310 escuelas 
distribuidas en los 7 rnunicipios. 

La enseñanza media básica. 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 
Generales, 3 para trabajadores. 8 t~cnicas agropecuarias. 3 
secundarias industriales y 2 secundarias pesqueras • 

... J .. _ 
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"[á Educaci6n Media Superior en Quintana Roo cuenta con 7 escuelas 
preparatorias divididas en bachillerato general y ~achillerato 

con opci6n tenninal. 

La educaci6n nonnal cuenta con un centro de educaci6n nonnal 
ubicado en Bacalar. municipio de Oth6n P. Blanco y la 
educaci6n superior cuenta con tres centros a nivel superior.. 
el Instituto Tecno16gico Regional. el Instituto Técnico 
Agropecuario y el CECYTEM. 

2.3.1.4 Salud Pública 

Funcionan en las cabeceras municipales y principales colll.lnidades 
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 pequeñas 
poblaciones rurales. Además, prestan servicio social de 
emergencia las delegaciones de la Cruz Roja Internacional en 
Chetuma 1 y Cancún. ~ 

2.3.2 MICROLOCALIZACION 

El proyecto que se estudia en este documento ser~ realizado en 
... .i .. -
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1ta Ciudad de canean. por lo que en este apartado se describirlo 
los aspectos generales m4s relevantes 9ue caracterizan a la 
localidad. 

La ciudad de canean se ha desarrollado bajo un programa de 
desarrollo turístico encabezc..o.10 por FONATUR. 

La superficie que ocupa la Ciudad es de 12 mil 700 hectlreas, 
de las cuales 2 rail 258 se destinan a actividades turísticas. 
3 mil 699 a la zona urbana, mil 919 hectlreas a zonas de 
conservaci6n 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. 

Según el mismo Plan Maestro, el ~rea mencionada podr~ dar 
alojamiento a cerca de 200 mil habitantes pennanentes que 
vivirlo en cancún al finalizar el siglo. 
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R A N A 

Agricultura. Ganaderfa, Caza. etc. 
ExplotaciGn de Ninas 7 Cantones 
Industrias Manufactureras 
Electricidad. Gas 7 Agua 
ConstrucciGn 
Co•ercio na7oreo 7 nenudeo 
Transporte. Conunicacfones 
l:stablecintentos Finani:teros • etc. 
Servtctos Co•unales 7 Pablfcos 
Servtctos Turfsttcos 
Actividades Insuf. Especificadas 
Desocupadas no han trabajado 

T O T A L 

FIGURA 2.6 MUltlCIPIO DE BENITO JtiAREZ, CANCUN, 

PORCENTAJE 

5.26 
D.18 
6.44. 
0.42 

7.57 
23.17 

7.20 

2.52 
15.68 
18.90 
12.38 

D.28 

100.00S 

DISTRIBUCION DE LA P.E.A, POR NORMAS DE ACTIVIDAD 

FUEITE: X CENSO GENERAL DE POBLAClON Y YIYIEHDA (1980) 

···2:3.2.1 Foblaci6n Econ&Dicamente Activa en tanctin 

Según la encuesta socioecon6mica realizada en cancún. se pudo 
detectar que en la Ciudad trabaja el 28.5% de la población 
pennanente. 

Según el X Censo de Población y Vivienda de 1980. la Población 
Económicamente Activa en el Municipio de Benito Juárez fue del 
41%. esto es. actualmente cerca de 36 m\1 personas de la zona 
tienen trabajo. (ver figura 2.6) 

Según la misma fuente, el 82% de los trabajadores son varones 
y el 18% mujeres. Lo~ trabajadores se dedican fundamentalmente 
a la prestación de servicios en hoteles, restaurantes. 
empleados de empresas comercializadoras, bancos y actividades 
primarias. Sólo aproximadamente el 15% de la P.E.A. se dedica 
a labores artes~nos o de taller y otro porcentaje i~ual a 
actividades de servicio público. 

2.3.2.2 Educación 

En la localidad se encuentran atendidas las áreas de educación 
primaria. secundarias y bachillerato t~nico. 
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·-s~an la encuesta ya mencionada. en la poblaci6n permanente se ' 
localizCi un 19S de personas analfabetas. Según esta fu2nte. 
el 60S de la poblaciCin de edad escolar o mayor. ha cursado la 
primaria. con lo que puede considerarse ~ esta poblaciCin dentro 
de los parimetros medios nacionales en este rengl6n. 

2.3.2.3 Salud 

En lo referente a salud pQblica. se han detectado faltantes en 
lo 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 lo menos se 
esperarfa una atenci6n disponible de una cama por cada 400 
habitantes. Por lo tanto en Canean hace falta habilitar o 
adicionar media centena de camas hospital para disponer de un 
nivel medio. 

En Cancún se dispone de una Clfnica del IHSS con capacidad para 
dar servicio a 18 mil derecho-habientes. En la actualidad. 
los registros de atenciCin ~1 pQblico señalan que la atenciCin 
al pablico es mayor que lo t~cnicamente aceptable ya que la 

__ jli::manda por servicios de salud es mayor a la capacidad de 
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oferta actLral. ' 

llEDICOS EIFERllERAS 
ESTABLECllllEllTO CAMAS A a A a 

En canclin se cuenta con 86 médicos (inc~yendo ostanat61o~os) 
1.11.s.s. 73 36 11 31 34 por lo que se considera un servicio insuficiente. ya que se 

l.S.S.S.T.E. 2 2 dispone de un médico por_ cada mil habitantes. aproximadamente 
(ver figura 2.7). 

HOSPITAL GENERAL 
s.s.A. 27 .17 2:> . 15 

CLllllCA DE 
Los problemas de salud. saneamiento y limpieza pueden 

ESPECIALIDADES 14. .9 3 6 contribuir a mejorar el nivel de higiene de la Ciudad. 

•HOSPITAL CENTRAL 
.DE CIRUGIA 10 10 3 

2.3.2.4 Servicios 
CRUZ ROJA 5 2 3 

CENTRO DE SALUD Segan el Fondo Nacional de Fomento al Turismo. la Ciudad de 
S.S.A. 3 3 6 Cancún no cuenta con los servicios necesarios en lo que respecta 

•CENTRO MEDICO a redes de agua potable, redes de alcantarillado, electrificación. 
DE CAllCUN 2 

. CLllllCA COBA 2 3 

T O T A L 133 83 14 

FIGURA 2.7 MUNICIPIO BENITO JWUIEZ, QUINTANA ROO 
SERVICIOS MEDICOS EN CANCUN, 

FUENTE: DOCUMENTOS DE TRABAJO 

captación de agua, pavimentación y tratamiento de aguas negras • 
2 Lo anterior se debe fundamentalmente al crecimiento de la 

71 56 población que ha aumentado por el impulso que se le ha dado al 
turismo en esta localidad. 

2.3.2.5 Industria 

En lo referente a la industria en Canean. se encuentran muy 
... J .. _ 
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·-íiOcas industrias establecidas. La mayorfa de ellas son de las ' 

ramas de construcción y servicios afines. 

2.3.2.6 Comercio · 

Dentro de este rango. la Ciudad de Cancún presenta un gran 
desarrollo por efecto de la alta afluencia turfstica. Poco ~s 
del 23% de la población económicamente activa se dedica a esta 
rama. 

2.3.2.7 Vivienda 

Las obras de infraestructura de FONATUR en Cancún. incluyen la 
construcción 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.~a pasado a 88,267 personas en 
el año de 1984 y, las proyecciones indica~ que para el año de 
1990, Canean estar~ habitado por 144,543 personas. (figura 1.5). 
Esto da µna idea clara de la situación crftica que representa 
la vivienda en la localidad. La vivienda en Cancún es 
exclusivamente unifamiliar, existiendo muy poca oferta 
habitacional de condominios y departamentos. (2% del total de 
la oferta) • 

.... i .. _ 
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· .. Ta oferta d~ alojamiento ha cr:ecido en fonaa sustancial • pues 
actualmente se encuentran operando 54 unidades hoteleras de 
categorfas I a V con ~n total de 5,225 habitaciones. El 
crecimiento promedio actual de la oferta de cuartos incluyendo 
todas las tategorfas durante el perfodo 1975-1981, fue del ~-.7% 

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 concentraci6n de número de cuartos en la 
categorfa I. al contar con el 49.1% de la oferta total en 12 
unidades de hospedaje y la categorfa II participa con el 21.7% 
en 8 establecimientos. sin embargo. las categorfas III. IV y V 
han venido intensificando su participaci6n en la estructura de 
cuartos hoteleros. ya que del 18.4% con que participaban dichas 
categorfas en 1975, se increment6 al 29.20% en 1983 al contar 
con 1.526 cuartos en 34 establecimientos de hospedaje. 

Se observa pues. en relaci6n a la estructura hotelera que la 
oferta de hospedaje ha venido incrementándose en f_gnna 
diversificada en diferentes categorfas. permitiendo así el 
acceso de mcfs amplios segmentos de mercado. 

La infonnaci6n socioecon6mica de los dos incisos anteriores 
_J.~.3.1 y 2.3.2) permite establecer un contexto socioecon6mico 
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·--~~ra la localizaci6n de este proyecto. En el siguiente inciso 
2.3.3. se contempla la ubicaci6n ffsica ~el proyecto 
considerando las caracterfsticas del contexto ya indicado. 

2.3.3 UBICACION DEL PREDIO 

Para determinar la ubicaci6n final del predio para desarrollar 
el proyecto. se establecieron todos los requerimientos que se 
hicieron evidentes a lo largo de las análisis que se han 
presentado. Las dimensiones del mismo y la infraestructura y 
redes de servicios necesarios son factores muy importantes para 
la evaluaci6n. De igual modo, los requerimientos de ubicaci6n 
en cuanto a los factores externos y el contexto de 1a 
estructura urbana ser~n considerados. 

El procedimiento de evaluaci6n se iniciari a partir de las 
alternativas propuestas. Habri que comparar sus caracterfsticas 
individuales con los parainetros establecidos por los 
requeri~ientos señalados. Aquella que satisfaga con mayor 
rigor esta comparaci6n seri: la que sea recomendada para la 
ubicaci6n final del proyecto. 

2.3.3.1 Dimensi6n del Predio 
_.J .. _ 
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T~ dimensi6n del predio como ya fue señalado en el capftulo ' 
anterior (inciso 1.1.1). deberl de prevee~ el c~ecimiento de la 
dananda durante los próximos 20 años. De acuerdo a las 
estimaciones de poblaci6n que se con!;ideran factibles (figura 1.5) 
se preveen para el año 2000, 292,411 habitantes permanentes y 
1 1679,890 visitantes durante el mismc• año. 

El parlmetro que se aplica según las normas de planeaci6n de 
centrales de abasto es de 0.3 M2 de terreno por habitante 
servido. La aplicaci6n de este dato indica que para ~na 
selecci6n inicial el predio deberá te~er por el orden de 8 a 9 
hectáreas de ·terreno. 

El predio seleccionado segi1n el crite1~io anterior, deberá de 
ser suficiente para el servicio actua·r y futuro. considerando 
su integraci6n a la estructura urbana. que se dará con el 
crecimiento futuro de la misma. Esti1 circunstancia señala 
la necesidad de incluir ademls de las áreas necesarias para el 
itllll.leble de la Central de Abasto prcp1:amente dicha, áreas 
destinadas a las ampliaciones previsUts asf como. en su caso, 
deberá tambi~n de agrupar zonas de usos compatibles ~temas 
a la propia central para la instalacilin de equipamiento urbano 
complementario. Estas instalaciones deberán de cwnplir los 
-·~uisitos de afinidad y apoyo a las étctividades propias de la ... -
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·-·-·· central. 

En cuanto a la forma ffsica del t1!rreno. este deber4 ser 
cuadrado o rectangular con una pn>porción no mayor de 1 :16 

En caso de ser irregular su fonna." deber4 tender a cumplir con 
los anteriores requisitos. para q.1e de este modo. se pueda 
elaborar un diseño arquitect6nico de conjunto adecuado a la 
localización de naves y 4reas de naniobras de vehfculos. 

De igual modo. la pendiente del te,rreno no deber4 exceder de 
8%. ya que esto complicarfa y encarecerfa 111Jcho el desarrollo. 
Las pendientes ideales ser4n del orden del 2 al 4% . 

2.3.3.2 Relación con la Estructura Urbana 

Al analizar las alternativas corre:;pondientes a lot€s que 
cumplan con las dimensiones y prop<1rciones indicadas lfneas 
arriba, ser~ adecuado incluir en la. revisi6n de 
ca.racterfsticas aquellas relativas a la localizaci6n del predio 
con reláción a la estructura urbana de la ciudad donde ser~ 
instalado el inmueble. 

De acuerdo a lo señalado por el plarr de desarrollo urbano de la 
J~calidad, se considerar~n anicamente predios que.estén 
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comprendidos en las lreas de uso del suelo adecuado y 

compatible con esta actividad. 

As'( mism. deber§n de corresponder a sitios que, según la norma 
ya indicada, se localicen fuera de la actual nencha urbana y en 
sentido contrario al crecimiento natural de la localidad. 

De i!Jlal meto. el terreno escogido deberá de estar vinculado a 
la ciudad por inportantes v1as de coaunicaciiin. Carreteras y 

grandes avenidas urbanas. permitirán el fácil acceso de 
pt'Qd.lctos y prowctores a la central. as1 collx:l el de' los 
coqiradores y minoristas. De esta nenera se real izará un 
trilslado 11'1s expedito <Jel 1>rod.lcto haciil el consumidor ·urbano. 

Desde el p.into de vista de infraestructura y servicios urbanos, 
~1 p~diQ <Jeberá ~ cQntar con 1 a l>OSibil idad de conectarse a 
las redes urbanas de agua 1>otable. drenaje y energ1a. as1 
como a las de teléfonos y conunicaciones. De igual modo 
deberá de estar conunicado por medios de transporte aóecuados 
para emple¡sdos y en algún caso uSJarios de los servicios 
de apQYo. 

Ccm relac'\an a los servicios urbanos. es conlt'eniente q.ie en el 
-·~!'eil ·~ local ic;en servicios tales como 6uarder1as. escuelas 
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--'Primrias. refaccionarias. hotel es. bancos. restaurantes y 
cafeter1as. y d..nás servicios q.ie puedan ser de1111ndados por 1 os 
usuarios de la central de abasto. En c1so de no existir estos 
servicios en el área <21 predio. será necesario preveer su 
instalación como servicios de apoyo a la central. 

2.3.3.3 Caracter1stica:; de la Tenencia 

Es evidente q.ie para un proyecto de esta naturaleza y por las 
dinensiones del predio mismo. se req.iieran de algunas 
recouendaciones en cuanto a la situación legal de tenencia del 
predio q.ie ¡:udiere ser seleccionado. 

La situacf"on rrás fawrable para el predio seleccionado. es _q.ie 
sea propiedld de alguna entidad gubernanental ya sea el 
Mlnicipio. el Estado o la Federación. En este caso. el 
procedimiento de ad<pisic1ón se siupl ifica grandenente. 

En caso qJe el predio seleccionado sea propiedad de alguna 

c1nsti'b.lci'"on gubernanental o eupresa descentral i:ada. el 
procedimiento de adqJ isici'"on se coupl ica un poco pero de 
igual nndo se pueden obtener grandes ventajas en la 

translacf'"on de dominio sd>re el terreno. 
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·-rara el caso de que los terrenos fueran de propiedad ejidal, la 
sftuacf6n se dfffculta bastante ll!Ss ya que los procedimientos 
legales para expropiaci6n y translaci6n"del domiñio pueden 
alargarse varios año~. 

En las circunstancias anteriores, se supone que los costos de 
traslaci6n de dominio son muy pequeños y en algún caso, §sta 
se obtiene a través de una cesi6n de derechos sobre el predio 
por parte del propietario hacia la instituci6n que administrará 
la central de abasto. Esta situaci6n es muy favorable para 
la salud financiera del proyecto en CUil(_ltO a las inversiones que 
deberfan de realizarse para su desarrollo. 

Si se consideran v6lidos los argumentos descritos lfneas arriba, 
en caso que el predio seleccionado fuera propiedad privada, se 
recomendarfa evaluar nuevamente y efectuar otra selecci6n. El 
motivo es evidente, si se requiriera la adquisici6n de un 
predio de las dimensiones del que nos ocupa, el costo seria muy 
elevado y los objetivos sociales del proyecto perderfan su 
racionalidad. 

De este modo la selecci6n del predio ll!Ss adecuado para la 
instalaci6n de la central de abasto deberS ciimplir en mayor 
\lll!dida con las condiciones descritas en los incisos anteriores. 

__ .¡__ ···-· 
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FIGURA 2.8 CENTRAL DE ABASTO. CANCUN, '1UINTANA ROO; 

ALTERNATIVAS DE UlllCACION 

FUEllTE: DOCUJIENTO DE TRABAJO 

·-r-
·2.3.3.4 Alternativas y Evaluacf6n 

Después de haber realizado una visita e investigaci6n de campo 
en Cancún y sus a 1 rededores • se han i det.ti fi cado cuatro 
alternativas principales. que se indican en la figura 2.8 para 
que se describan en detalle y finalmente se evalúen con respecto 
a los criterios señalados en los anteriores párrafos. 

ALTERNATIVA 1 

El terreno correspondiente a la primera alternativa es un predio 
de aproximadamente 8 héctareas localizado 8 lcms. al Poniente 
del centro de la ciudad de Cancún sobre la carretera Mérida -
Puerto Juárez. 

El predio se ubica en la zona industrial asignada por FONATUR 
y adyacente al rastro Dl.lnicipal. 

La infraestructura en la zona es adec~ada ya que cuenta con las 
redes de servicio ya instaladas por FONATUR. Tiene agua 
potable de la lfnea principal de alimentación a Cancún. El 
drenaje serfa por pozos de absorci6n y la energfa se tomaría 
~e las lfneas principales de alimentaci6n a Cancún. 

_ _¡··-
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' ···~~ cuanto a vfas de c011.1nicacicSn se encuentra la carretera 
Mi!irida - Puerto JuSrez colindando al Nort~ del predio y 

colindando al Sur del mismo, se localiza el trazo para la 
ampliacicSn de la avenida Kukulcan. 

los servicios urbanos en la actualidad son escasos ya que la 
orilla de la mancha urbana estS como a 4 lans. del predio. ·la 
tendencia de crecimiento controlado es en direccicSn poniente 
hacia el predio por lo que se espera que en un plazo de 10 a 
15 años la influencia de la zona industrial induzca este tipo 
de desarrollo. De cualquier modo habr6 que suponer que los 
servicios b6sicos ser6n previstos por el propio proyecto según 
las demandas de los mismos. 

Con referencia a la situacicSn de tenencia, el predio es 
propiedad de FONATUR y esta institucicSn estS dispuesta a 
negociar la traslacicSn de derechos de la manera mis favorable 
para la central de abasto. 

ALTERNATIVA 2 

El predio de la segunda alternativa tiene una proporcicSn casi 
de 1:2 y un iirea aproximada de 7 hectSreas. Se localiza al 

_.J .. _ 
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·-ip0nfente de la ciudad a una dfstancfa de aproximadamente 4 krns .... 
y se ubica dentro de la zona fndustrfal del Desarrollo de 
FONATUR. 

Los servicios de infraestructura son adecuados ya que es un 
predio perteneciente a la urbanizaci6n de la zona industrial por 
lo que hay agua potable, drenaje y energfa eléctrica. 

En cuanto a vfas de comunicaci6n el predio se localiza sobre el 
lado Sur del trazo de la ampliaci6n de la avenida Kukulcan y 
con vfas secundarias de acceso perimetral. Por el momento el 
frente del terreno da a una vfa secundaria que con el tiempo 
(5 - 7 años) se convertirá en 1a pro1ongaci6n de la avenida 
Kukulcan. El acceso por lo tanto, en los pr6ximos 5 - 7 años 
serfa por una vfa secundaria que c0111Jnica al predio con la 
carretera ~rida - Puerto Ju§rez. 

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 krns. en la misma direcci6n. Por lo que en este 
caso. serfa también necesario proveer los servicios Msicos 
segan la demanda. Es importante hacer notar que por el 
momento el predio tiene únicamente un acceso secundario de 

_jlP-roximadamente 2 kms. a la carretera, lo que dificulta el 
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"1cceso a los servicios urbanos y de transporte Por los empleado 
y usuarios del centro. 

El 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 Canean a una distancia de cerca de 10 kms. sobre lé 
carretera Canean - CheUlnal. El Srea es variable puesto que se 
terrenos ejidales por lo que se pueden detenninar las dimension1 
del lote, de este modo 8 6 9 hectSreas serian factibles. 

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

En lo ref~rente a vfas de cc::iunicaci6n, el predio se localiza en 
ei parSmetro poniente de 1a carretera Cancún - Chetumal y esta 
serfa la única comunicaci6n con la ciudad . 

.... i .. -

• 

EMA·ULSAI 

CANCUN, O. R.L 



~---·---------·------------·-- --------

-¡:-
Ev i dentellente. para la localizaci6n. los servicios urbanos son 
n.ay escasos y dnicamente se podrfan ocupar algunos de los que 
existen en el Ejido Bonfil. por lo que s

0

ed necesario incluir 
estos satisfactores en el proyecto mismo. 

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

ALTERNATIVA 4 

El dltimo caso se refiere a un lote ubicado sobre la carretera 
Canean - Chetumal al Sur del entronque del Aeropuer.to a una 
distancia aproximada de 17 kms. del centro de la ciudad. El 
predio se ubica en el parámetro poniente de la carretera en 
una zona-serni-inundable con un ~rea de 8 a 9 hec~reas. 

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

Para las vfas de c011K1nicaci6n. se contempla únicamente la propia 
carretera. Al igual que en el caso anterior. el predio aquf 

-·--localizado carece totalmente de los servicios urbanos básicos 
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-~r lo que serfa necesario incluirlos en el propio desarrollo. 
El predio es propiedad privada. 

Como se podrá observar. las alternativas propuesta~ tienen 
algunas caracterfsticas que penniten su evaluaci6n • 

. Todos los casos cumplen con el requisito de dimensionamiento y 
el de proporci6n. Para los casos 1 y 2, la ubicación tiene 
ciertas desventajas ya que se encuentran en direcci6n del 
crecimiento urbano. También se puede decir en su favor que al 
estar asf ubicados. cuentan con infraestructura ya instalada. 
Para los casos 3 y 4, su ubicaci6n 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 l. 3 y 4 
se encuentran a la orilla de la carretera, en cilllbio. 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 la alternativa 

.. }_presenta dificultades que se observan mucho más acentuadas en. 
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FJ6UÍIA 2.9 CENTRAL DE ABASTO. CAHCUN 
UBICACION DEL PREDIO 

FUE•TE: ENCUESTA DIRECTA, DOCUMENTO DE TRABAJO 

.T 

la altel"tlativa 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 verán beneficiadas a un pla 
más corto, en cambio, la alternativa 3 se ve muy diffcil que s 
justifiquen tales satisfactores, agravándose esta circunstanci 
para el caso de la opci6n 4. 

finalmente se puede considerar en este somero análisis que des 
el punto de vista de la ten1:.: . ..:ia de la tierra, los casos 1 y 2 
son los más 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 únicamente estas dos, se puede observar que la 
diferencia básica entre ambas, es la accesibilidad que se perc 
extraordinariamente expedida en la opc\6n 1 y un poco más 
problemática para la alternativa 2. 

Después de observar y analizar las condiciones de ca9a opci6n e: 
claro qu~ la que cumple más adecuadamente con los requisitos 
establecidos es la alternativa 1, misma que se recomienda como 

.... predio seleccionado. {figuras 2.9 y 2.10) 
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Fl6URA 2.10 CEflTlW. DE ABASTO, CAllCUH 
PREDIO 

FUEITE: EICUESTA DIRECTA, DOCUMENTO DE TRABAJO 

·-r·· 
2 .4 Dir-ENSI<HIMIENTO IEL ItM.EBLE 

Eñ los incisos anteriores se han efectuado los análisis 
correspondientes a la detenninaci6n del proyecto. Inicialmente 
se seña16 la relaci6n del proyecto con '1t Sistema Nacional de 
Abasto; enseguida se revisaron las normas técnicas de planeaci6n; 
y finalmente, se defini6 su localizaci6n econ6mica y física. La 
conclusi6n de estos análisis queda plasmada en la selecci6n del 
predio donde se edificará el proyecto. 

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

Con este motivo considera los datos obtenidos de aplicar los 
fndices de las normas respectivas a la poblaci6n servida y los 
compara con los que se obtienen por el estudio socioecon6mico 
con relaci6n al volumen de productos perecederos. 

De esta operaci6n resultan los metros cuadrados de bodega 
necesarios para satisfacer la demanda en las diversas etapas del 
proyecto. 
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2.4.1 REQUERIMIENTOS DE AREAS 

El cflculo de los requerimientos de áreas está elaborado de 
acuerdo a las Nonnas de Planeaci6n de Centrales de Abasto, ya 
sintetizadas en el inciso 2.2 de este estudio. 

El multimencionado precepto nonnativo, establece que el 
elemento mfs importante en el conjunto de una central de abasto 
son las bodegas de perecederos, por lo que se consideran éstas 
como indicador para el cálculo de superficie de los diversos 
componentes físicos. 

De este modo para el cálculo inicial, es necesario conocer el 
área de bodegas de perecederos. Para obtener.lo se requiere 
conocer la población servida y el volumen de consumo medio de 
la región. 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 al año y de este 
modo, sé conoce la superficie de bodegas de frutas y hortalizas. 
Considerando este resultado como 100, se utiliza como parámetro 
de referencia para calcular las áreas restantes según los 
fndices señalados en la figura 1.3 • 

... .i .. _ 
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POBLACION SERVIDA FRUTAS Y HORTALIZAS 

COllSUllO 
ETAPA A R O PERMAllEllTE FLOTANTE TOll/ARO 

1985 101,624 !110,044 18,818 

2 1990 144,543 1'516,740 28,617 

3 • 1995 205,587 1'679,890 36,801 

4 . 2000 292,411 1'679,890 46,720 

5 2005 415,903 1'679,890 60,700 

FIGURA 2.11 CENTRAL DE ABAST01 CANCUN 
Dll!ENSIONAJlllENTO BASJCO DEL INllUBLE 

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO 

AREA OE 
BODEGAS 

M2 

1,881.80 

2,861.70 

3,690.15 

4,672.00 

6,070.00 

INCREMENTO 
QUINQUENAL 

M2 

---------
980 

829 

980 

1,398 

··rn el inciso 1.2.7 de este estudio. se hace una evaluación de la 
demandas de perecederos para Cancún, de acuerdo a los análisis 
de poblaci6n efectuados en los incisos precedentes. Tales . 
resultados quedan consignados en la figura 1.20. 

De este modo y considerando la productividad promedio, se pueden 
establecer las dimensfanes para las diferentes etapas de 
crecimiento del inmueble (figura 2.11). Tomando esta 
infonnaci6n como base y de acuerdo a los fndices señalados en 
la figura 1.3, se calculan las áreas que los diversos componentes 
ffsicos deberán tener de acuerdo a las etapas de crecimiento 
identificados. 
2.12. 

Estos datos quedan registrados en la figura 

En concordancia con esta distribución de áreas, se elaboró el 
anteproyecto arquitectónico del il'llllleble. Puesto que los datos 
de áreas y dimensiones se han obtenido con base en una nOl"l!'4 
general. será necesario hacer los ajustes respectivos en cuanto 
a las dimensiones de los componentes y considerar aquellos que 
se requieran o desechar las que no son necesarios de acuerdo a 
las caracterfst1cas espera~as de esta plaza. 

El detalle del anteproyecto se describe en el capftulo 4 del 
... P.~sente documento. 
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5,.606.40 7.2M.CXI 
l.Z711.40 4,.249.00 

46.n 60.70 

lllli.88 242.80 

60.74 78.91 
60.74 78.91 
84.10 109.26 

397 .12 515.95 

817.60 1.062.25 
22,9116.24 29,bó4.CO 
4,672.00 6.~10.00 

ZJ.032.96 29.iZS.10 
14,016.00 10.:10.00 

83,.255.04 108.167 .40 

·-P~ra el caso del anflisis econ6mko - financiero que será 
revisado en el capftulo siguiente, se presenta una tabla que 
resume las dimensiones reales que de acÜerdo a los datos de 
demanda y a las nonnas de proyecto resultaron a partir del diseño 
del inmueble de la central de abasto de Cancún. Esta 
infonnaci6n queda consignada en la figura 2!13~ 

Como se puede observarse en la figura 2.12. para la primera etapa 
en 1985. según demanda. se requieren 1,881.88 m2 para bodegas 
de frutas y horftlizas y 395.17 m2 para abarrotes, lácteos. 
frigorfficos y otros servicios de bodega, lo que hace un total 
de 2,277.05 m2 de área utilizable de bodegas. 

Para los años subsiguientes. los incrementos quinq~enales 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 año 2005 de bodegas de frutas y 
hortalizas más 1.274.70 m2 de bodegas de abarrotes. lácteos. 
frigorfficos y otros servicios para el mismo año. 

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. lácteos· y otros 

... ~~rvicios. La zona de servicios constituye 620 m2, las áreas 
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Ana IH<ltble 

l. Area c•bterta de 
bo<letH 

1.1 Zoa• do se.,,tctos 
de bodqas 

2. • .... cubterta de 
oftct•as. ba•cos, 
cafeterfa 7 locales 

1!185 

2,205 

4,200 

&20 

compl-otartos 500 

3. Areas e•tertores 
7/0 Jardt•adas 35,700 

T O T· A L 41,020 

19110 

1.102.s 

2.400 

276 

200 

8,200 

11,076 

FlfilltA 2 .13 CEll11IAL DE ABAST01 CAllCUK, 

1995 

1.102.5 

2,400 

200 

8,200 

10,800 

DUEllSIDKNUENTO DE LOS COl'IPOHENTES FISICOS. 

lllCIWEllTO POR ETAPAS 

FUEllTE: AITEPROYECTO . 

2000 2005 

1,102.5 945 

2,400 1,800 

276 

200 200 

8,300 5,850 

11,076 7,850 

···t:übiertas de servicios cmplementarios ascfonden a 500 m2 y las 
áreas externas a 35,700 112. (figura 2.13) 

Los incrementos quinquenales de bodegas alcanza 1,102 m2 por 
per ... odo hasta 2000, en que se reducen a 945. Para 2005, el 
total del área de bodega para entonces será de 6,457 m2 de 
área utilizable. 

El área de la primera etapa de 1985, totaliza 41,020 m2 
incluyendo bodegas, servicios y áreas exteriores. Los 
incrementos totales promedian 11,000 m2 quinquenales hasta 
integrar las 5 etapas del proyecto en que se tendrá un total de 
81,822 m2. 

Como se podrá observar, las diferencias que se perciben en las 
áreas son motivo de la aplicación de las áreas resultado de los 
fndices nonnativos a un proyecto arquitectónico que considera 
las restricciones de diseño impuestas por las mismas nonnas y 
que respeta . un criterio constructivo y de distribución de 
espacios que asf lo ha demandado. La descripción detallada 
de este anteproyecto se desarrolla más adelante en el capftulo 
4 de este mismo documento. 

~n el próximo capftuló. sin embargo. se considera el análisis __ .;: .. _ 
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financiero de la primera etapa del anteproyecto para 1985. 
Las etapas subsecuentes serin motivo de.los anilisis respectivos 
en el tiempo que se consideran adecuados para satisfacer la 
demanda. 
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En el presente capftulo se realiza una revisión de los aspectos 
econ6mfcos y f1nancferos que concienien al desarrollo del 
proyecto de la central de abasto de Cancún. Quintana Roo y su 
puesta en marcha. 

En el primer subcapftulo se analiza el monto de las inversiones 
necesarias para materializar el proyecto. presentando un 
desglose de las mismas. A continuaci6n se estudia la programa­
ción a que se sujetar~n los montos que se invierten. En este 
sentido se incluye el programa de ministración de fondos, 
detenninando el flujo de efectivo respectivo. Enseguida, se 
señala las fuentes idóneas para la findnciación del proyecto 
de cuyo an~isfs de desprende la selección de aquella que ofrece 
las mejores condiciones. 

En el segundo subcapftulo se evalúa desde el punto de vista 
económi~o y financiero, la factibilidad de construir una central 
de abasto en la ciudad de Cancún, Quintana Roo. Para el efecto 
se establecen inicialmente las premisas sobre las que se 
fundamenta el an~isis para más adelante revisar aspectos como 
la recuperabflidad de los créditos que se requieran, polfticas 

·--.éle ventas para la recuperación financiera del costo de la 
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·-lfnversi6n en construcci6n, gastos de administración y operaci6n 
_del inmueble cuyo esquema de recuperaci6n 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 señala la fonna propuesta para la 
recuperaci6n del capitai afectado por los g~stos inherentes a la 
administraci6n y operación de la centr~l de abastos. 

En el cuarto subcapftulo se analizan a fonna de conclusión, 
indicadores de la rentabilidad del capital invertido. 

Como puntos finales del capftulo se presentan una sfntesis de los 
aspectos má's relevantes de la infonnación incluida en esta parte 
del presente estudio, y un anexo con las figuras que complementan 
al texto general del capftulo. 
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P A R"T 1 D A C D S T O 

• l. Terreno 

2. Estudios y Proyectos $ 11'875,500.00 
263'900,000.00 X 0.045 

3. Licencias y Peraisos 

4. Obras de EdlficaciGn 85'400,000.00 

5. Obra de UrbanizactGn 178'500,000.00 

6. Direcc!Gn y SupervisiGn de Obra 6'597,500.00 
263'900,000.00 X 0.025 

7. Pro•oc!Gn del Proyecto 7'917,000.00 
263'900,000.00 X 0.030 

,i 

8. Co•isiones por Venta 

9. Ad•inistraci6n del Proyecto 

10. Financiaaientos Puente 14'250,600.00 
263'900,000.00 X 0.30 X 0.06 X.3 

IRVERSIOR TOTAL $304'540,60G.OO 

FJ&URA 3.1 CENTRAL DE ABASTO, CAHCUN 
ESTIMACJON DE COSTO JJ¿L PROYECTO. (!A, ETAPA 
EN PESOS 198?) 

FUERTE: DOCUllERTO DE TRABA~O 

Para detenninar el monto total de la i~versi6n requerida en la 
construcci6n de la central de abasto en Cancún, se consideran 
las partidas que intervienen en el desarrollo de cualquier 
proyecto de esta naturaleza. 

En la figura 3.1 se lll.lestran las diez partidas principales que 
intervienen en estos proyectos. Algunas de ellas no se 
encuentran cuantificadas debido a las caracterfsticas particulares 
del proyecto que se estudia en el presente documento. 

La primera partida que debe analizarse es la que se refiere al 
costo del terreno donde se realizará la construcci6n. 

En este documento se considera que el costo del terreno será 
aportado por organismos del Estado, lo cual constituye un 
subsidio al proyecto y por lo tanto no se incluirá en el 
estudio _financiero. 

De cualquier manera, debe ciencionarse que el costo del terreno 
a los precios actuales puede ascender a los 44 millones de pesos 
ya que la obra considera una superficie de 88 mil metros cuadrado~ 
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···~a.a has) y el precio par metro cuadrado en la zona 
actualmente asciende a 500 pesos. 

Para calcular el valor de la partida •Estudios y Proyectos" se 
ha considerado a esta como un ~rcentaje respecto al costo total 
de las obras ~e edificaci6n y urbanizaci6n. Este porcentaje 
se refiere al monto señalado en el arar1f?el del Colegio de • 
Arquitectos para proyectos de este tipo. 

Por otro lado, se considera que la partida de •licencias y 
Pennisosª no tendrS movimiento. ya que esta obra es un proyecto 
del Gobierno del Estado y del Municipio y por lo tanto. la 
obtenci6n de licencias y permisos será subsidiada. 

la construcci6n requiere de las obras de edificaci6n y de 
urbanizaci6n. Las partidas correspondientes se analizan a 
continuaci6n. 

La partida de ªEdificaci6nª considera una ~rea vendible de 
2,205 1112" en la primera etapa del proyecto (figura 2.13). e 
incluye los siguientes conceptos: 
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-~- SUPERFICIE COSTO/M2 TOTAL • 
M2 PESOS PESOS 

Area Vendible 2,205 m2 

-Area cubierta bodegas 4,200 m2 $15,000.00 $63'000,000.00 

-Servicio de bodegas 620 m2 20,000.00 12'400,000.00 

-Area cubierta para 
oficinas y locales de 
servicios complementarios 500 1112 20,000.00 10'000,000.00 

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

Por su ~arte, la obra de urbanizaci6n complenentaria a las 
edificaciones arriba lllE:~cionadas, considera a las áreas de 
maniobras, infraestructura exterior, como drenaje pluvial e 
iluminaci6n de los patios; asimismo, incluye áreas de peatones 
y jardinerfa. Todo lo anterior se refiere a los aspectos 
contenidos dentr0 del área interior señalada por la barda 
lfmite. 

En total, las áreas extemas se especifican enseguida y se 
valoran a precios de 1983. 
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Areas Externas 

SUBTOTAL 

RESlJllEN: 

Obra de Edificaci6n 
Obra de Urbanizaci6n 

TOTAL. 

SUPERFICIE 
M2 

35,700 1112 

35,700 1112 

5,320 m2 
35,700 m2 

41,020.m2 

COSTO/M2 TOTAL 

PESOS ( PESOS ) 
\. 

$ 5,000.00 $178'500,000.CO 

s 5,ooo.oo $178'500.000.00 

$16,052.63 $ 85'400,000.00 
$ 5,000.00 $178'500,000.00 

$ 6,433.44 $263'900,000.00 

El estudio de ingenierfa bisica señala que el proyecto se 
ejecutarcf durante 12 meses, en el año de 1984. Por este motivo 
la parte de la inversi6n que se refiere a la edificación y 
urbanización se vera afectada por el aumento de precios y 
salarios esperado durante ese año. El ccilculo del efecto de 
estos varialbes se presenta en la figura 3.4. 

Por lo que se refiere a las partidas •oirecci6n y Supervisión 
de Obrasº y ªPromcci6n del Proyectad estas se calculan como un 
porcentaje del monto total de la obra. ( 263.9 millones de 
eesos). La primera partida se estima en 2.Si. por lo que 

_.;: __ _ 
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-~ l canza una erogaci 6n de 6 .6 mfl l ones de pesos. La segunda 
partida se calcula en 3S del mismo nibro. por lo que el monto 
equivalente es de 1.g millones de pesos. 

Las partidas ªComisiones por Ventasª y uA<ininistraci6n del 
Proyecto" no se consideran en este análisis por ser este un 
desarrollo propiedad de una empresa descentralizada con 
µarticipaci6n Estatal. 

Por altimo, para garantizar la continuidad de la obra y su 
culminaci6n en el tiempo programado, se requiere la operaci6n 
de un financiamiento puente. cuyo monto se deter:nina 
considerando el 30% de la inversi6n requerida para 90 dfas. 
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 serán a 
partir del tercer mes de construcci6n, según 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 millones 
quinientos cuarenta mil siescientos pesos 00/100 M.N.) a 

.. P..recios de 1983. 
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PAITllA 5 ' 1. • ' 1a 11 IZ 

1. Ter.._ 

z. Eshlll• y ·-- , ...... 00 
J.u._1as 

, ........ J"!9.soo.oo ll 'IDS,500.00 

y,__,_ 
'· •• ._ ... y _... ..... ..... 9't.1'1-'7 5'9,1.11.67 5119,191.67 5'!1.1'1.67 518.7'1.,7 518.7'1.67 5'9.1.11.67 518.1.11.67 518.7'1.'7 518.7'1.67 ~.7'1.67 518.ni.o 6 '"7.SOO .oo 
7----· . ._ .. 1"Jt9 .... 00 1'J19,5m.DD 1'J1',JllD.OO t•J19,5D0.00 1')1,.500.00 1 'Jl,,500.00 7.,.7.000.00 
l .. Coalslell..,.. --· '· ...... st ...... ... ..._ .. 
o. "~•-•.-o - 1'illl5,o60.W 1-..is,akl.OO 1-.ZS,o60.00 1~GID.oo l'lllS,,akl.00 1'11115,tlkl.oo 1'11115.akl.OO l ''2$,,060.oa 1·~s.a1a.oo 1-..zs.ala.OO ••"150.600.00 - SW7,J91.67 5'117.1.11.,7 7'ZSZ ,1$1.67 J'Z9',]51 .67 1 "1',151.67 1 "".151 .67 1 "1',151.67 1 "",1151.67 1 "1'.151 .67 1"'1',151.67 .. J'Z!'>,JSl.67 J'Z,,..JSl.'7 >o"""'·'°°·"° 
•• Ulflacl .. 7'"'-"'-'7 1'"'""'·" 1'"'-"'-'1 7""-"'·67 7'111i,.666.67 1"''·"'·'1 7'11'·"'·'7 7'116,"6.'7 7'116,"6.67 7'1"·"'·'7 7'116,-.67 7'116,"6.'7 IS'IOl.000.00 s.-·-- .. .., .... 00 .. .., .... 00 .. -.-.oo 1~'115.000.00 "'1115.oao.oo "'115.oao.oo "'175.oao.oo 1••11S,oao.oo ••'115.ooo.oa 9'•1J5.aoo.ao w115,oao.oo "'175.oao.oo 171 'lDO ..... 00 - ZI.,,. •"'·67 Zl "'1 ,165.67 ZI "!!1-"'.67 Z1"·"'·67 Z1.'llll,"'·'7 ZI .,,l.,"6.'7 ZI "'1 ·"'·'1 21.,,1,"6.67 Z1 '!11,"6.67 Z1 .,,1,"6.67 z.1•,,1.-. ~7 Z1 .,,, ,"6.67 HJ""°.000.00 

TOTAL Z7.., .... J' Z7'"'·"'·" 2''#t,Sll.1' zs-.a11.J' ZJ '6.Sll.1' U'6.S1G.J' U"'6.Sll.J' ZJ'6.Sll.J' ZJ'!56.S11.J' ZJ'!56,511.J• 2S'Jll6,Gll.J' ZS'Z5.0ll.J' JO'•M.aao.oo 

-· Flllllll 3.2 CllllM..IE-,_,., 
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Como se mencfon6 lfneas arriba, el costo de la construcci6n se 
ver.! afectado por el aumento de los p~ios de materiales para 
la construcci6n y por los incrementos salariales. 

Los costos que habrán de erogarse por concepto de gastos 
adicionales, también serán impactados por el proceso inflaciona­
rio, sólo que el control sobre estos gastos será mayor ya que los 
contratos para cada rubro pueden ser celebrados al inicio del 
proyecto. Por esta razón, en este d<A;umento no se considera 
este tipo de incrementos sobre los gastos adicionales. 

Para calcular los efectos del proceso inflacionario sobre el 
costo total de la edificación y urbanización (263.9 millones de 
pesos) se considera que el 50% de esta inversión se destinará 
a la compra de materiales para la construcción y el restante 
501 para el pago de la mano de obra. 

Con base en información oficial, se espera que el indice de 
inflación en el pafs se ubique entre el 40% y 50%. Según 
estimaci.ones propias, se considera que el aumento de precios 
en el mercado de materiales para construcción podrá alcanzar el 
60% durante 1984, y los salarios aumentarán en 30.4% al inicio 
del año y se prevé un incremento adicional en el mes de Julio 

.. por un fndice del 7%. 
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COSTO OE LA EFECTO DE LA COSTO TOTAL OE 
M E S COllSTRUCCJDll lllFLACJDll LA CDllSTRUCCIOll 

1 21'991,6156.67 3'342,733.33 25'334,400.00 
2 21 '991,665.57 3'781,952.08 25'773,618.75 
3 21 '991,1566.67 4'238,715.04 26. 230 ,381. 71 
4 21'991,666.67 4'713,722.98 26'705,389.65 
5 21 '991,1566_.67 5'207,704.69 27'199,371;36 
6 21'991,665.57 5•121,4u.o; 27 '713 ,084. 72 
7 21'991,666.67 7'259,350.91 29'251,017.58 
8 21 '991,1566;67 ' 7'814,923.57 29'806,590.24 
9 21'991,665.67 8' 392 ,688.08 30'384,354.75 

10 21 '991,666.57 8'993,530.88 30'985,197.55 
11 21 '991,666.67 9'518,373.81 31'610,040.48 
12 21 '991,666.67 10'268,175.53 32'259,842.20 

263'900,000.08 79'353,288.95 343'253,289.00 

• Ro tncluye tnteres por ftnancta•tenta. 

FIGURA 3.3 CENTRAL DE ABASTO, CAJICUN, 
PROGllAllA DE ESTIMACION DE ~GRESOS, 

FUEllTE: FIGURA 3.4 T OTROS OOCUllENTOS DE TRABAJO. 

i -· 

GASTOS MINISTRACION 
ADIClilllALES MENSUAL 

5 '827 ,791.67 31'162,191.67 
5'827,791.67 31'601,410.42 
7'252,851.67 33'483,233.38 
3'294.351.67 29'999,741.32 
l '974,851.67 29'174,223.03 
1'974 ,851.67 29'687,936.39 
1'974,851.67 31'225,869.25 
1'974,851.67 31 '781.441.91 
1'974,851.67 32'359,206.42 
1'974,851.67 32'960,049.22 
3'294,351.57 34'904,392.15 
3'294,351.67 35'554,193.87 

40'640,600.00 383'893,889.03 

Ta si.na de estos incrementos puede afectar a las erogaciones 
mensuales en fonna creciente hasta alcanzar un fndice del 46.7% 
en el mes de Diciembre de 1984. En total. la inflaci6n 
tendrS un efecto del 30: sobre el costo del proyecto considerado 
a precios ~e 1983. Por lo tanto, las Arogaciones totales 
para edificaci6n y urbanizaci6n, considerando el efecto, los 
precios serSn de 343 millones 253 mil 289 pesos que incluyen 
263.9 millones del costo de construcci6n y 79.4 millones de 
pesos por aumento de precios y salarios durante 1984. 
{ver figura 3.3) 

En la figura 3.4 puede observarse que el incremento inflacionario 
calculado mensualmente ascenderS a 79.4 millones para el año. 
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 puede observarse en las figuras 3.1 a 3.4 y de acuerdo al 
análisis presentado en el partado 3.1, las inversiones 
requeridas para el proyecto se pueden dividir en tres conceptos 
principales: Gastos Adicionales, Costos de Construcci6n e 
Incrementos por Inflaci6n. Estos gastos se detallan a 

.. .f.~nti nuaci cSn: 
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11 ES 

l 

4 

6 

8 

9 

10 
11 
12 

SUllA 

NOTA: 

llFLACIOI 

COSTO DE LA 101 AIUAL 31.51 AIUAL 1001 
COISTIUCCIOI llATERIALES llAIO DE OIRA TOTAL EFECTO llFLACION 

21'tH,IH.17 3.H 30.4 15".2 3'342,733.35 
Zl 'Hl,Hl.17 8.15 30;4 17.2 3'781,952.08 
21 'Hl,IH.17 12.47 30.4 19.3 4'238,715 .. 04 

21 'Hl,Hl.17 16.96 30.4 21 '4 4'713,722.98 
21 'tH ,Hl.'7 21.13 30.4 23.7 5'207,704.68 
21 '991,IH.67 21.49 30.4 21.0 5'721,418.05 
il 'H! ,IH.67 31'54 39.5 33.0 7. 259 ,350. 91 
21•111.111.11 31'.IO 39.5 35.5 7'814,923.56 
21'9'1,IH.61 42.21 39.5 38.2 8' 392 ,688.07 

21 '991,Hl.67 47.94 39.5 40.4 8'993.530.87 
21'991.166.17 53.85 39.5 43.7 9'618,373.80 

21'991,116,17 39.5 46.7 10'268,175.53 

263'900,000.00 79'353,288.95 

Se estt•• una.f•flacfGn de 46.71 duraate los sfgufentes 12 •eses. • partir del 
fnfcto de la obra. Se estf•a que las prectos de los ••terhles p1r1 construcct6n 
•u11eat1rin en &OS anual. Esto sfgafffca un fncrnento de 3.99S aensual. Los 
salarlas •fnt•os se·han fncTnentado en 30.4S respecto 1 Dtcte•bre de 1983. Y 
se estfaa que a •edfados del ano sean fecreaentados al •enos en 7S. 

FIGURA 3.4 CEllTllAL DE ABASTO, CANCUll. 
EFECTIIS DE LA lNFLACIO:i SOBRE LOS COSTOS DE LA CONSTRUCCION, 

FUERTE: DOCUllEITOS DE TRABAJO. 

CONCEPTO 
Gastos Adicionales 
Construccic'Sn 
Costo Total del Proyecto al Inicio 
Incremento por Inflacic'Sn 
Costo Real del Proyecto al Tenninar 

3.1.2 PROGRAMA DE INVERSIONES 

INVERSION 
40'640,600 

263'900,000 

304 '540 ·ººº 
79 '353 ,289 

383'893,889 
pesos 1984 ) 

De acuerdo al resumen de inversiones que se presenta en la 
figura 3.1. ha sido elaborado el programa de estimaci6n de 
egresos (figura 3.2) y el P.rograna de ministraci6n de fondos 
(figura 3.3) donde se incluyen los efectos de la inflaci6n 
esperada en el año de la construcci6n, así como los gastos 
adicionales y se detennina el flujo de efectivo por mes. 

El programa de inversiones considera un total de 383.9 millones 
de pesos los cuales serán aplicados durante los 12 meses de la 
construccic'Sn de la obra. Estos requerimientos serán afectados 
en las tasas de interés del sistema bancario que se adopte . 

.. J5.~ se observan las figuras 3.2 y 3.3. se podrá apreciar que las 
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... iñfnistraciones mensuales varfan er. un rango que va de los 29.2 ·-·¡ 
millones de pesos requeridos en el quinto mes de construcci6n y. 
los 35.6 millones de pesos que se requerirán en el doceavo y 
altimo mes de edificaciones. En promedio. las ministraciones 
requeridas serán 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 
estimaci6n de egresos presentados en el punto 3.1.2 anterior. 
será necesario establecer las polfticas de financiamiento que 
serán aplicadas para realizar el proyecto. 

En el presente estudio se parte de la hipótesis de que el 
Gobierno Estatal. por razones de interés público y bienestar 
social, está en condiciones de subsidiar el total de la partida 
de Gastos Adicionales o de obtener otro tipo de financiamiento. 
Por lo tanto. el monto de la inversión por recuperar queda 
integrado por los costos de edificaci6n y urbanización. 

A la inversi6n sujeta a recuperaci6n deben adicionarse los 
intereses que derivan de la financiaci6n del proyecto. El 
monto de los intereses varfa según la fuente financiera que se 
_adopte • 

.•.• i.._ 
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r 
Con base en la investigaci6n sobre fuentes y costos de los 
recursos financieros. los créditos pued~n ser obtenidos del 
Sistema BANOBRAS. del Sistema FIDEC o del Sistelllé:. Bancario Nonnal. 

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

BANOBRAS 

FIDEC 

Tasa de interés de 47 .75% anual. a un plazo de· 
7 años llléts 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 ~e 
5 años. El año de gracia se encuentra incluido 
en ese perfodo y el crédito se otorga 
considerando 3 puntos arriba del C.P~P. 

SOCIEDADES Tasa de interés de 61.75% anual, a un plazo de 
NACIONALES 7 años llléts uno de gracia. Este crédito tiene 
DE CRE'ilI:ro un costo igual al C.P.P. vigente mcis 7 puntos. 

La metodologfa que se aplica en el presente estudio sobre la 
financiación del proyecto consiste en considerar las tres 
fuentes de financiamiento ya descritos ó las tasa de interés 

• 

EMA·ULSAD 

-CANCUN, Q. R. _ 



¡_ 

ftlllSTRACION DE 
llES llYERSIDIES POR lllHRESES CREOITO 

llES REQUERIDO 

1 25'334.400.00 12'097.176.00 37'431,576.00 
2 25'773.618.75 11'281.327. 71 37'054,946.46 
3 . 26'23D,281.71 10'437,506.06 36'667,887.77 
4 21i'7D5.389.65 9'563,867.67 315'269.257.32 
5. 27'199,371.36 8'558,466.55 35'857,837.91 
6· 27'713.D84.72 7 '719.248.~l 35'432,333.53 
7 29'251,D17.58 6'983,580.45 36'234.698.03 
8 29'806,590.24 5'93D,tli9.52 35. 736 ,859. 76 
9 3D'384,354.75 4'836,176.46 35'220.531.21 

ID 3D"985.197.55 3'698.857.96 34'684.055.51 
11 31'610,040.48 2'515,632.39 34'125,672.87 
12 32'259,842.20 º1'283.67~.89 33'543,515.09 

343'253,289.DO 85'005.882.44 428'259.171.40 

FIGURA 3. 5 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN, 
PRO&RAllA DE FIHANCIACION DEL PROYECTO, CREDITO 
BAllOBRAS. TASA DE INTERES DE lj].75% ANUAL. 

FUENTE: FIGURA 3.3 Y OTROS DOCUMENTOS DE TRABAJO 

·-Eórrespond1entes. {ver figura 3.5 a 3.13) Para cada caso se 
presentan tres perspectivas. Una optimista, otra realista y 
una pesimista. 

La perspectiva optimi~ta considera que la venta de locales para 
bodega en la Central de Abasto será realizada al contado y por 
adelantado antes de finalizar el año de 1984. 

En este caso. el estudio financiero s61o considera las fuentes 
de recursos crediticios con relaci6n a las tasas de interés 
que deberán regir durante los doce meses de construcci6n C:el 
proyecto. 

La perspectiva realista considera que será posible colocar los 
m6dulos de bodegas mediante un enganche adelantado equivalente 
al 50% de la inversi6n financiera y el resto a pagarse en 
el plazo que cada fuente financiera estipula. 

Por liltimo. la persepectiva pesimista considera que-el enganche 
o adelanto para adquirir los m6dulos de bodegas será del 30% 
del valor de la inversi6n financiera y el resto a pagarse 
en el plazo estipulado por cada organismo financiero. 

Los resultados de considerar las tres fuentes de financiamiento _ . .; .. _ 
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·-y- sus perspectivas se presentan en las t1guras 3.5 a 3.13. 

En la figura 3.14 se presenta un resumen·del anSlisis de los 
costos y fuentes financieras. Como puede observarse en la 
misma figura. la fuente de financiamiento qu~ brinda las mejores 
ventajas para el pago di! créditos destinados a la construcci6n 

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 

A 1 O S A L D O AllOITIZACIO• IUERESES 

1984 343'253,289.00 214'129,585.70 85'005,882.44 
1985 214'129,585.70 7'114,975.93 102'246,877.20 
19:.i 20!'014,609.80 10'512,376.93 98'849,476.17 
1987 196'502,232.80 15'532,036.92 93'829,816.18 
1988 180'970,195.90 22'448,584.55 86'413,268.55 
1989 158'021,611.40 33'906,533.67 75'455,319.43 
1990 124' 115 ,071. 70 50'096,903.50 59'264,949.60 
1991 74'018,174.20 74'018,174.20 35'343,678.18 

FIGURA ~.6 CENTRAL DE ABASTO, CAHCUN. 

FUEITE: 

i -

PROGRMA DE NIORTIZACJON DEL CREDITO BANOBRAS 
50% EJl6AJICHE, 7 AllUALIDADES 

DOCUME•TO DE TRABAJO 

AIUALIDAD 

---------
109'361,853.10 
109'361,853.10 
109'361,853.10 
109'361,853.10 
109'361,853.10 
109'361,853.10 
109'361.853.10 

de proyectos como el que se estudia en este documento~ es el 
Sistema BANOBRAS. 

Esta fuente financiera cobra interés por 47.75S anual calculados 
como siete puntos abajo del costo porcentual promedio del dinero, 
publicado por el Banco de México. Ad~s el plazo para el 
pago es de ocho años ir.cluido un año de gracia durante el cual 
pueden no efectuarse pagos de amortizaci6n del crédito. Este 
año de gracia se considera al inicio del perfodo y durante 
ese lapso. se realizarl la construcci6n del proyecto. 

La segunda fuente de financiamiento es el Fideicomiso para el 
Desarrollo Comercial (FIDEC) del Banco de México. Esta 
fuente es la menos atractiva para ser utilizada en el proyecto 
que se estudia en este oocuemento. ya que la tasa de interés 
es de 57.75S y ofrece el plazo llléÍS corto para cubrir el préstamo. 
Por lo tanto. el pago inicial y las anualidades son DIJY altas. 

_...¡ __ _ 
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A 11 O SALDO AJIORTIZACION INTERESES ARUALIDAD 

1984 343°253,219.00 128'477,751.411 85°005,882.44 
1985 299°781,420.DO 9'960,9&6.25 143°145,1528.lD 153°106,594.30 
1986 289'820,453.80 14'717,327.63 138°389,266.70 153°1015,594.30 
1987 275'103,126.lD 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 47'4159,1415.90 103'637,447.40 153°106,594.30 
1990 1~3'7151,109.40 70°135,664.55 82°970,929.75 153'106,594.30 
1991 103'625,444.90 103°625,444.40 49'481,149.93 153'106,5514.30 

Fl&URA 3,7 CEllTRAL DE ABASfO. CAIDlll. 
PR06RMA DE -1"1ZAC1Da DEL CREDITO llAIGBRAS• ENGAllCHE :m;, 7 AHUALIDAllES, 

FUERTE: FIGURAS 3.3, 3.5 Y OTROS DOCUftEITOS DE TRABAJO 

__ _¡ __ 

1•• • ezve •sea 

DE ABASTO • 
-----------------~- ·--·----------~-

lllllURACIO• DE 
llES IHERSIHES POR INTERESES CREDITO 

llES REQUERIDO 

25'334,400.00 14'630,616.0D 39'965,016.00 
2 25'713,618.75 13'643,909.43 39'417,528.18 
3 215'230,381.71 12'623,371.20 38'853,752.91 
4 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 
6 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 7'17Z,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 
11 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 

343'253,289.00 102'808,1151.50 446'061,450.50 

FIGIJ!A ?.8 CEllllW. DE ABASTO, CANCUN. 

FUERTE: 

PR06!1MA DE FlllAllCIACIOIC DEL PROYECTO, CREDITO 
FIDEC. TASA DE INTERES De 57.75% ANUAL. 

FIGURA 3.3 Y OTROS OOCllltEllTOS DE TRABAJO. 

EMA·ULSAD 
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A• O $Al DO AlllllTIZACIOI JITEIESES AIUALJDAD 

1984 343•zs3.2n.oo 2u•o30.125.3D 102'808,161.50 

1985 223'030.725.30 z4•aa4.273.04 128'800,243.80 153'604,517.70 

1986 1H'ZZ5,451.40 39' 128. 741.98 114 '475,775.70 153'604,517.70 

1987 159'ot7,7ot.40 51. 725 ,590. 47 91'878,927.20 153'604.517.70 

1988 97'372,118.97 97'372,ll8.97 56'232,398.10 153'604,517.70 

FUDIA 3.9 cerntAl. DE AMSTO, ~. 
• PllMillMA DE NIOllTlZACJOll DEL CREDITO FIDEC, EllGAflClfE 50L 4 ANUALIDADES • 

FUEITE: FlGUWJI 3.3, 3.8 T OTllOS DOCllllEITOS DE TRABAJO 

A 11 O S A l D O AllOaTIZAClOI JITERESES AllUALIDAD 

1984 343'253,289.DO 133'818,435.20 lOZ '808 ,Uil.50 

1985 312'243,015.40 34 '725 ,983 .37 180°320,341.40 215'046,324.70 

1986 277'517,032.00 54'780,238.77 160'266,086.00 215'046,324.70 

1987 222'735,7!13.20 86'415,826.66 128'630,498.10 215'046,324.70 

1988 lll'l20,9H.&a 136'320,966.60 78'725,358.18 215'046,324.70 

FIGllUl 3.10 cerntAl. JE MASTOS, CAJlall, 
NIJ&UIM DE NIOllTIZACIOll DEL CREDlTD FIDEC, ENGANCHE .3)%, 4 ANUALIDADES. 

¡_ FUEUE: n&aU J.3, 3.8 T OTIOS OOCUREITOS DE TRABAJO. 
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L 

llHISTUClllll DE CREDITD 
lliS UIEISIOaES POI lllTEIESES REQUERIDO 

llES 

l 25'334.400.0D 15'643,992.DO 40'978,392.00 
2 25'n3.Hl.75 14'518,942.11 40'362,560.00 
l 2fi • 230 ,381. 71 13'497.711.25 39'728.098.96 
4 2fi '705 .3&9 .fi5 12' lfi7 .933.58 39'073.323.23 
5 27'1H.371.36 ll'l97.074.54 38'396.445.90 
fi 21·1~.llM.72 9ª912 .484.06 37. 695 ,568. 78 
7 29'251.017.51 9'031,251.68 38'282,269.26 
8 zt'-.5to.Z4 7'668.987.28 37'475,577.52 
9 30'384.354.75 6'254.113.02 36 'fi38 .467. 77 

JO 30'985.197.55 4'783.339.82 35'768,537.42 
11 31'61D.D40.48 3'253,200.00 34'863,240.48 
12 32'259.142.20 1'660.037.71 33'919.679.91 

TOTAL 343ª253.219.10 109'929.073.10 453'182.362.20 

A R O S A l O O AllORTIZACJOll JllTERESES ANUALIDAD 

1984 343'253,289.00 226'591,181.10 109'929,073.10 ---------
1985 226'591.181.10 5'002.963.60 139'920,054.30 144'923,017 .90 
1986 221 '588,217.50 8'092.293.60 136 '830 ,724 .JO 144. 923 ,017. 90 
1987 213'495,923.90 13'0$9,284.90 131'833,733.00 144'923,017.90 
1988 200'406,639.00 21 '111,918.JO 123'751,099.60 144 '923 ,017. 90 
1989 179'234,720.70 34 •z.¡5,577 .9o 110 '677 .440.00 144'923 ,017 .90 
1990 144'989,lU.60 55'39Z,Z2Z.Z8 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 

FIGll!A 3,12 CEHTRAL DE ABASTO CAHCllN, 

FUEllTE: 

PROGRAMA DE NIORTIZACION DEL CREDITO BANCARIO NORMAL, ENGANCHE 50%, 7 
ANUALIDADES 

FIGURA 3.j, 3.11 Y OTROS DOCUNEllTOS DE TRABAJO 

F16URA 3.ll CEllTIW. DE ABASTO, CAllCUll 

FUEllTE: 

P806RMA DE FllWICIACIOll DEL PROYECTO, CREDITO 
JIAllCARIO ~ TASA DE INTatES·6J.,75% ANUAL 

FI5UU 3.3 y onos OOCUllEllTDS DE TRABAJO 

........ _ 
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A• O SALDO AllDRTIZACIOI 

. 
1!1114 343'253.211.IO 135'954.708.7D 
1985 317'227.&53.50 7'004.149.10 
1!118& 310'223,504.40 11 '329,211.10 
1987 298'114,293.30 18'324,999.00 
1988 280'5&9,294.30 29'640,685.90 
1989 250•1128 ,&o8 .4o 47'943,809.40 
1990 202'984,799.00 77'549,111.70 
1!1191 125'435,687.30 1Z5'435,688.20 

JITEIESES 

109'929.073.10 
195'888,076.50 
191 '563,014.00 
184'567,226.10 
173'251,539.20 
154'948,415.70 
125'343,113.40 
77'456,536.91 

ANUALIDAD 

---------
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 

··Pór su parte, las Sociedades Nacionales de Crédito, ofrecen 

créditos a un precio equivalente al 61.75S por año. Este 
porcentaje de interés se refiere al costa porcentual promedio del 
dinero más 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 construcción en 24.9 millones de pesos. con 
lo cual también se eleva el pago inicial y el valor"de las 
anualidades necesarias para cubrir el crédito. 

Fl&lllA 3.1? CEllT1W. DE MASTO, CAJICUll, En sfntesis, se recomienda que el proyecto sea realizado 
mediante la consecución de un crédito proveniente del sistema 
BANOBRAS. 

FUEITE: 

¡ __ 

~ DE ~lZACIOll DEL CRElllTO BANCARIO NORML,ENGANCHE 31%, 
7 MUAUJWIES 

fI&UIA 3.3. 7 3.11 T OTROS DOCUNEITOS DE TRABAJO 

·-·.i··-
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3.2 EYAUJACICf.I EOIOUCA 

~ proyecto de construir una central de abasto en la ciudad 
de Canean, en el estado de Quintana Roo, tiene un carácter de 
tipo social, en el sentido de que los comerciantes mayoristas 
se verán beneficiados por la modernizaci6n del proceso de 
intennediacf6n y la comunidad en su conjunto contará con un 
sistema de abasto que abarate los precios de los vfveres 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, además de la 
condonaci6n de licencias para la construcci6n y operaci6n del 
proyecto. 

Por lo tanto, los adquirientes de los módulos bodegas, habrán 
de pagar solamente el costo total de lcl,edificación y 
urbanizaci6n de los·mismos. Adicionalmente, deberán 
cooperar para la operaci6n y mantenimie~to del proyecto mediante 
la aportación de cuotas mensuales o anuales a fin de lograr 
la autofinanciación de estos partidos. Este análisis se 

... .i.-
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co•CEPTO 

Tasa•I-
-1 (1) 

Plazo para -.tizar 
el crtdf to 1 partt r 
•la prl-a 
atahtract&i Callos) 

Costo• la 
cmstnocd&I 
toclufdos toternes 
7 efecto• la 
tirflacf&I 1-1 

. PERSPECTIVAS 

Optf•tsta 

Pagotot.11 al 
tfrmtnode la 
Obra 

!!!.l.!!.!!. 
Pago tatctal 
SOS(-) 
-ltdades 
(pesos) 

l!!.!!!!!!. 
Pago tntctal 
30I (pesos) 

Anualidades 
(pesos) 

Fla&\ 3,11¡ 

FUEllTE: 

L. 

FUENTE DE FINUCIANIEITO 
IDOIUS 

47.75 

8 

428'259,171.40 

428'259,171.40 

214'129,585.70 

109'361,853.10 

1zs•4n ,756.40 

153'106,594.70 

f 1 D t t 

57-75 

s 

446'061,450.50 

446 '061,450.50 

223'039,725.30 

153''°4,517.70 

133'818.435.20 

215'046,324.70 

CEllTllAl. DE ABASTO, CANCUll, 

s .•. t. 

61.75 

8 

453'182,362.20 

453' 182,362.20 

226'591,181.10 

144'923,017.90 

135 1954,708.70 

2112'892.225.10 

RESUllEll DE RESULTADOS DEL ESTUDIO DE FINANCIACIDN 

DOCUllEITO DE TRABAJO 

·-presenta ade 1 ante • 

En la evaluaci6n se han considerado perfodos anuales (y no 
contables) en virtud de que se trata de una empres~ de nueva 
creaci6n.· 

3.2.1 RECUPERACION DEL CREDITO 

De acuerdo al anéflisis presentado en el inciso 3.1.3. las_ 
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 deberá ser cubierto según las condiciones 
ofrecidas por la propia instituci6n. por lo que el organismo 
a cargo de la administraci6n del inmueble deberá de 
estructurar la recuperaci6n según lo señalado 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 
ellas es una opci6n de pago para el adquiriente. Lo importante 

.•• .i •. -
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CONCEPTO 

Costo de la 
Construcc14n 

PERSPECTIVAS 

Opt1a1sta: 
Pago por adelantado 

Realista: 
Adelanto SOS 
Anualidades (7) 

Pest•hta: 
Adelanto 30S 
Anualfdades (7) 

COSTO POR 
M2 

428'259,171.40 

194,221.85 

97,110.92 
49,597.21 

58,266.55 
69,436.09 

COSTO POR 
MODULOS 

10'196,646.94 

5'098,323.30 . 
2'603,853.53 

2'058,993.88 
3'~45,394.73 

M4dulo 52.50 1112 

FIGURA 3,15 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN. 

FUEllTE: 

COSTO POR METRO CUADRADO Y POR MODULO, CREDITO 
BANOBRAS. -

DOCUMENTO DE TRABAJO 

·-r·· 
a señalar es que la estructuración de la recuperación de fondos 
deberf de ser acorde a la alternativa elegida para su aplicación 
al crédito. Esto implica que los ingresos por concesión por 
el uso del espacio deberán de programarse en el tiempo para 
que los compromisos de pagos de anualidades por parte de la 
administración a la institución otorgante. puedan ser cumplidos 
tiempo. lo que supone una polftica de ventas acorde a un flujo 
de efectivo adecuado. 

Las figuras 3.14 a 3.18 presentan las condiciones de 
recuperación que el adquiriente o concesionario puede adoptar 
según 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 módulo ~e 52.50 m2. 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 señala Ün enganche de 5.09 millones y siete pagos 
anuales ae 2.60 millones cada uno aproximadamente. La 
segunda solicita un pago inicial de 2.06 millones y siete 
anualidades de 3.64 millones • 

.. J~ caso de que el crédito sea FIDEC. el costo de un módulo 
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CONCEPTO 

Costo de la 
Canstrucct6n 

PERSPECTIVAS 

Opt1a1sta: 
Pago_ por adelantado 

Realista: 
Adelanta SOS 
Anualidades (4) 

Pesta1sta: 
Adelanto 30S 
Anualtdades (4) 

MGdulo 

COSTO POR 
MZ 

446'061,450.50 

202,295.44 

101,147 .72 
69,661.91 

60,688.63 
97,526.67 

FIGURA 3.16 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN, 

COSTO POR 
MODULOS 

10'620,510..73 

5'310,255.30 
3'657,250.28 

3'185,-153.06 
s•120,'iso.1a 

52.50 112 

COSTO POR M~ CU.:\DRADO Y POR.MODULO, CREDITO 
FIDEC, 

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO 

---- -··-------······--· 

~·-r··· 

de 52.5 m2 será 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 será de 10'790,056.24 pesos 
Las opciones en abonos serán 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 años. 

3.2.2 POLITICA DE VENTAS 

La construcci6n del proyecto requiere de una inversi6n total 
mfnima 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 admi~istre el proyecto debe considerar el costo de la 
construcci6n y las posibles formas preestablecidas para el 
pago del crédito. 

En este documento se plantean tres perspectivas de pago del 
.. capital: 

• 
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CONCEPTO 

Costo de la 
ConstruccHln 

PERSPECTIVAS 

Opt1•tsta: 
fago por adelantado 

RealfsU: 
Adelanto SOS 
Anualfdades (7) 

Pes1•fsta: 
Adelanto JOS 
Anualfdades (7) 

Ta .. 10 del M4dulo 

COSTO POR 
12 

453'182,362.20 

205,52'.88 

102,762.44 
65,724.72 

61,657.46 
92,014.61 

FJ&IRA 3.17 CENTRAL DE ABASTO, CAHCUN. 

COSTO POR 
MODULOS 

10'790,055·.24 

5'395,028.10 
3'450,547.80 

3'237,016.65 
c•bo,767.ol 

52.50 •2 

COSTO POR ll!TRO CUADRADO Y POR MODULO, CREDITO 
BANCA COllERCIAL, 

FUERTE: DDCUMEITD DE TRABAJO 

·-A) Pagar el cn!dito antes de que se ponga en operaci6n el 
proyecto. 

B) Pagar el 50% en fonna adelantada y el 50% restante en 7 
anualidades. 

~ 
C) Pagar el 30% como adelanto y el 70% en siete anualidades. 

La primera posibilidad se considera como la mejor debido a que 
no habrá que pagar intereses ~na vez que haya sido construfda 
la obra. Sin embargo, esta perspectiva s6lo podrfa 
realizarse en el caso de que los comerciantes mayoristas 
adquieran sus m6dulos pagando por adelantado. 

De ser esto posible, el precio por metro cuadrado vendible 
serfa de 194 mil 221.84 pesos. Lo anterior significa que un 
m6dulo de 52.5 costará al comerciante 10.19 millones de 
pesos ( figura 3.18). 

Como se aijo lfneas 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 ~ito ya que se 
supone que los compradores preferirán mantener la mayor parte 

.. JI!'.! sus recursos monetarios disponibles para su actividad 
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FUEllTE DE 
FJIAICJAMIEITO TASA 

AllBUIATIVA TERMINOS COSTO 
DE VENTAS DE ADQUISICION POR M2 

BAIOISRAS 

FIDEC 

SOCIEDADES 
IACJOIALES 
DE CREDJTO 

Fl&URA 3,18 

FUEITE: 

CPP-7 
44.751 

CPP+3 
51.7SS 

CPP+7 
61.751 

og 

R 

p 

o 

R 

p 

o 

R 

p 

contado 
SOS enguche 

7 anualtdades 
30S engancbe 

7 anua 11 dad es 

contado 
SOS engancha 
4 anualidades 

30S enganche 
4 anualidades 

conudo 
SOS enganche 

7 anualfdades 
30S enganche 

7 anual ldades 

FllWICJNIIENTO DEL PROYECTO 

rg4,221.84 
97-,110.92 
49,597.21 
58,266.55 
69,436.og 

202 ,295.44 
101,147. 72 
69,661.91 
60,688.63 
97,526.67 

205,524.88 
102,762.44 
65 ,724.72 
61 ,657 .46 
92 ,014 .61 

ALTERllATJVAS DE COSTO POll MODULO DE SO 112 

llVESTiliACJOI DIRECTA, DOCUMENTO DE TRABAJO 

COSTO POR 
MODULO (52.SOM2) 

10'196,646.94 
5'098.321.30 
2'603,RSJ.',J 
3'058,9?1.J:r: 
3'645,394.73 

10'629,510.73 
5'310,255.30 
3'657,2S0.28 
3'186,153.08 
5'120,150.18 

10.790,056.24 
5'395,028.10 
3'450,547.80 
3'237,016.65 
4'830,767.03 

T-
econ6mica nonnal, con lo cual pueden ob~ner ganancias 
superiores a las tasas de interés que ha~rán de pagar por el 
financiamiento bancario. 

De todas fonnas, el pago de contado y adelantado puede ser una 
posibilidad atractiva para algunos mayoristas fundamentalmente 
por la ventaja de obtener los m6dulos de bodegas con mejor · 
ubicaci6n y por lo tanto mejores ventas futuras. 

_En sfntesis, esta perspectiva de ventas por adelantado puede 
ser diffcil de lograr Y por lo tanto se descartará el programa 
de ventas como una política general. 

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

La raz6n de que a esta posibilidad se le considere la más 
factible. es que los compradores podrán apartar sus m6dulos 
mediante· un adelanto apropiado, logrando asf ubicar sus 
propiedades en el lugar más ventajoso para ellos mismos. 
Además, el pago de intereses por el crédito pennite mantener 
una parte de efectivo destinado a la rotaci6n del capital 

--~~rcial. 
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·-ca segunda posibilidad que aquf se estudia es la venta de los 
116dulos de bodega mediante un adelanto del 30: del valor total 
de la construcci6n y el pago de siete anúalidades iguales para 
cubrir el financiamiento del 70: del valor restante. 

En la figura 3.15, se observa que el costo total de la 
construcci6n de la central de abasto de cancún es de 428 
millones 259 mil 171.40 pesos. Por lo tanto. el costo por 
cada uno de los 2,205 metros cuadrados de ifrea vendible serif 
de 194,221.84 pesos y cada m6dulo de 52.5 m2 serif de 
10'196,646.94 pesos. 

En la alternativa realista que considera un anticipo del 50% 
del valor de la construcci6n. el adelanto deberá ser de 
5'098,323.30 pesos y las siete anualidades de 2'603,853.53 
pesos por m6dulo. 

Lo anterior significa un adelanto de 97,100.85 pesos por metro 
cuadrado y 49,597.21 pesos de anualidad para la misma 
superfic:ie. 

Si se considera el monto de la anualidad por m6dulo de bodega. 
se deduce que el pago diario requerido para cubrirla será de 

7.133.85 pesos' 
_J._ 
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~BABRELré• 

~CENTRAL 

·Por lo que respecta a la alteniativa 'esimista. se contempla un 
adelanto del 30S del costo total de la construcci6n, lo que 
significa 58,266.55 pesos anticipados i>or cada metro cuadrado 
y siete anualidades de 69,636.09 para el miSillO espacio. 

Por lo tanto, los .Sdulos de 52.5 m2 en esta alternativa 
requerirán 3'058,993.88 pesos y siete anualidades de 
3'645,394.73 pesos. De contemplarse la cobertura de 1a 
anualidad con pagos por dfa. se requerirán entregas de 
9 ,987 .38 pesos cada una. 

Por lo anteriormente planteado, se sugiere que sea adoptada la 
altemativa realista que considera al crédito del Sistema 
Sanobras y amortizaci6n del adeudo mediante un anticipo del 
SCl:I: y 7 anualidades iguales para cubrir el resto. 

La venta de concesiones para uso de mó'dulos para bodegas 
tendrá que contemplar como prioritaria la recuperaci6n del 
costo de la construcci6n. Adem.is habrá de considerar una 
cuota mensual. semestral o anual para cubrir los gastos de 
operaci6n de la empresa que por este motivo se integre. 

En sfntesis, la polftica de ventas se avocará a la recuperaci6n 
f.!nanciera del costo de la construcci6n. A parte se considera-

+ FZVELASCO EMA·ULSAD 

CANCUN, O. R. DE ABA.STO • 



lo. DE 
PEISOIAS 

1 

1 
1 

1 

1 
1 

1 
.1 
·1 

z 
28 

1 

1 

1 
1 

z 

1 
1 

48 

DESCllPCIOl.DEL.PUESTO 

Serente 'e•eral 
Secretert• 

S•l!tere•cte de Allatntstrect6n y Finanzas 
Su .. ereate 
Secretarta 
Jefe depart .. ento de tesorerfa (contador) 
Jefe depart ... nto de coctabtltdad (contador) 
Cajero 
Jefe de serwtctos adntntstrattvos 
S•perwtsor de nantentntento y ltnpleza 
Saperwtsor de vtgtlancta e tnspecct6n 
Secret:ar1as 
&uardtas (cuatro para vtgtlancta del acceso y 

cuatro paro recorridos por turno 8 hrs.) 
llensajero 

Subgerencta de Control 
Subgerente 
Jefe de control de operactones 
Secretarla 
Receptores _ 

114!dlco 
Enf ernera 

T O T A L 

FlliUIA :!.19 CEllTRAL DE ABASTO, CAHCUN. 
PERSONAL ADfllNISTRATJVO 

FUEITE: DDCUllEITO DE TRABAJO 

--Fin los gastos de operacf6n de la eq>resa. 
efectaa lllfs adelante. 

3.2.3 GASTOS DE ADMINISTRACION Y OPERACION 

Este análisis se 

En este apartado se presenta la posible configuración del 
personal administrativo y los gastos de operación del proyecto. 

En la figura 3.19 se hace referencia al personal y descripción 
del puesto que se propore para la administración y operación 
de la central de abasto. 

En la figura 3.20 se presenta el costo estimado del personal 
señalado en la figura 3.19, mismo que asciende a 43.45 
millones de pesos anuales. 

La figura 3.21 resume los costos anaules estimados de operación 
y gastos de administración incluyendo como primer renglón, el 
monto relativo a personal administrativo y de operación. El 
total de estos costos ascienden a 52.95 millones de_pesos anuales. 

3.2.4 FINANCIAMIENTO DE LOS GASTOS DE ADHINISTRACION 
Y OPERACION 

....... _ 

ABASTO • 

EMA·ULSAD 
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DESCRIPCIOI SALARIO FACTOR DE COSTO P/C 
DEL PUESTO PERSONAS llENSUAL PRESTACIONES MENSUAL 

Gerente General 1 8 1.304 216,403.00 
Gerentes 2 6.5 1.?04. 175,828.00 
Subgerentes 4 6 1.304 I52,302.00 
Supervfsares A 2 5 I.304 I35,252.00 
Supervfsares B 2 4 I.304 108,202.00 
Supervfjares c 28 2 1.304 45,101.00 
Secretarfa A 2.25 1.304 60,863.00 
Secretarta B 5 I.75 1.304 47,338.00 
Recepcf anfsta 2 1.5 1.304 40,576.00 
llensajera 1.304 27,050.00 

T O T A 1, 

FIGURA 3.20 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN 
COSTOS ESTIMADOS DE OPERACION, NOMINA ANUAL 

FUEITE: DOCUMENTO DE TRABAJO 

T" 

COSTO ; 
TOTAL 
ANUAL 

2'596,838.00 
4'219,861.00 
7'790,513.00 
3'246,047.00 
2'596,838.00 

18'177,864.00 
730.~61.00 

2'840,291.00 
573,814.00 
324,605.00 

43'497,032.00 

.. J .. _ 

• 

116•1na 

Servicias de Oficina 

Papelerfa y Varias 

Energfa 

Hantenlmlenta (IS sabre Obra) 

Habfllarfa (IS sabre Obra) 

Seguras (O.IS sabre Obra) 

T O T A L 

$43'497,032.00 

I'359,300.00 

883,500.00 

2'718,714.00 

3'432,533.00 

716 ,343. 00 

343,253.00 

$52'950,675.00 

FIGURA 3,21 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN. 

FUENTE: 

COSTOS ESTIMADOS DE OPERACION, GASTOS DE 
ADMINl:>TRACION 

DOCUMENTO DE TRABAJO 

EMA·ULSAD 

CANCUN, O. R. 



A A O S A L O O AMDRTJZACJDll JlfTERESES AllUALJOAD 

1 52'!150,675.00 21'372,623.62 25. 283 ,947 .31 46'656,570.93 

2 31'578,051.38 31 '578,051.38 15'078,519.54 46'656,570.93 

FJ 6\llA ?.22 CEllTRAL DE ABAST01 CAllCUN 
AMOllTIZACION DEL CR!DITO DE AVI01 CONTRATADO CON EL 
SISTEMA IWIOllRAS A UH INTERES DE 47.75% ANUAL SOBRE 
SALDOS INSOLUTOS. 

FUEllTE: DOCUMEl!TOS DE TRABAJO 

-[os gastos de administracf 6n y operacf 6n requieren de un 
financiamiento bancario mediante la aplicacf6n de un crédito 
avfo, que se podrá contar con la misma fuente con la que se 
obtendrá el crédito refaccionario, esto es, con el Sistema 
Banobras, y a la misma tasa de interés de 47.75% anual. 

El financiamiento requerido para este fin será de 52 '950 ,67.5 
pesos. El monto de este crédito deberá pagarse en un plazo 
no mayor de dos años. La anualidad requerida para amortizar 
este crédito es de 46'656,570.93 pesos por año y se presenta 
en la figura 3.22. 

' ...... _ 

de 
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El cSlculo de los ingresos del proyecto se constituyen con las 
anualidades requeridas para amortizar el crédito refaccionario 
que será destinado a cubrir las obras de edificaci6n y 

urbanizaci6n. A estas anualidades deberán sumarse las 
anualidades correspondientes para amortizar el crédito dest.inado 
a solventar los gastos ~e administraci6n. Tanmién serán 
consideradÓs como ingresos los pagos de una cuota que deberán 
cubrir los usuarios. aún después de haberse pagado los 
créditos bancarios correspondientes. 

Por lo tanto. deberán sumarse las anualidades para el pago de 
los créditos refaccionario y de avío. más el pago de una cuota 
anual por módulo de bodega promedio. para recuperaci6n del 
capital. 

La cuota a que se hace referencia ha sido calculada como el 
25% del gasto anual en administraci6n y operaci6n. EstJ cuota 
asciende a 15'876,000 pesos y corresponde a un pago de 30 mil 
pesos mensuales por módulo de 50 metros cuadra~os ( 600 pesos 
mensuales por metro cuadrado). 

~l cálculo de los ingresos totales del proyecto son los siguiente~ 
.•.. i.._ 

• 
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COSTOS JllGRESOS FLUJO 
A 1 O TOTALES TOTALES llETO 

o 428.26 214.13 (214.13) 
1 52.95 187.77 134.82 
2 52.95 187.77 134.82 
3 52.95 141.11 88.16 

FIGURA :!'.2? CENTRAL DE ABASTO, CAHCUN 

FUERTE: 

FLWO NETO DE LA CORRIENTE DE INGRESOS -
COSTOS. (CIFRAS EN MILLONES DE PESOS) 

DOCUNEllTO DE TRABAJO 

--~rfmer Ai'ío: 214'129,586 pesos correspondiente al adelanto de 
(Construcci6n) los compradores (50% del costo de la 

constn.rcci6n): 

Segundo y 
Tercer Año: 187'770,424 pesos provenientes del pago de las 

anualidades para el pago de los . 
créditos refaccionario y"de avfo, 
más la cuota para recuperación del 
capital. 

Cuarto Año: 141'113,853 pesos como cuota anual para la 
y subsiguientes recuperación del capital. 
hasta el fin de 
la vida del 
proyecto que se 
calcula en 30 
años, más uno 
de construcción: 

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

... .i.:_ 
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AIUALJDADES ANUALIDADES CUOTA ANUAL ANTICIPO 
A 11 o P/CREDITO REFACC. P/CREDITO AYIO P/RECUPERACIOll sos 

DEL CAPITAL 

1 ----------- ---------- ---------- 214'129 ,586 
2 109'361,153 46'656,571 31'752,000 -----------
3 109'361,853 46'656,571 31'752,000 -----------
4 ----------- ---------- 141'113 ,853 -----------
5 ----------- ---------- 141' 113 ,853 -----------

31 ----------- ---------- 141'113,853 -----------

FIGURA ~.25 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN 
FLUJO DE INGRESOS POR ARO 

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO 

L 

--

-r-

i 
INGRESO 
TOTAL 

214'129,586 
187. 770 .424 
187 '770,424 
141 '1l3_,853 
141'113 ,853 

141'113 ,853 

_J._ 

• 

A A O 

2 
3 
4 

5 
6 

8 
9 

10 
11 

12 
13 
14 
15 

' 31 

FIGURA ~.21¡ 

FUENTE: 

COSTOS 
INVERSIONES CORRIENTES 

428'259,171 ----------
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'95D,675 
52'950,675 
52'95D,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 

52'950,675 

CENTRAL DE ABASTO, CAHCUN 
FLUJO DE COSTOS POR AílC. 

DOCUMENTO DE TRABAJO 

cOStO 
TOTAL 

428'259,171 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 
52'950,675 

-52'950,675 

52'950,675 
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·-----

FLUJO ACTUALJZACION 
A R o llETO r . sss AllUAL 

1 (214'129,586) (138' 148,120) 
2 134'819,749 56'115,441 
3 134 '819 ,749 36'204,155 
4 88 1163,178 ----------
5 ---------- ----------6 ---------- ----------7 ---------- ----------8 ---------- --------· 
9 ----------. 10 ---------- -- -------

11 ---------- 43'045,466 

31 88'163,178 ----------
SUMA (2'782,058) 

TIR • 50 + 5 9'357,656 
2'782,058 + 9'357,656 

TIR • 50 + 5 (p.77083) 

TIR • 50 + 3.854 

TIR • 53.85 

FIGURA ?.,26 CEJITRAI. DE .ABASTO, CA. .. CUN 

ACTllALI ZACI ON . 
r • .. SOS ANUAL 

(142'753,057) 
59'919,888 
39'946,592 

52'244,233 

.. 
9'357,656 

CALCULO DE LA TASA INTERNA DE RETORNO 

FUENTE: DOCUMENTO DE TRABAJO 

En el presente capftulo se analizan las posibilidades econ6micas 
de instalar una Central de Abasto en Cancún, Quintana Roo. 

Para tal fin, se consclera. la informaci6n disponible en el 
capftulo anterior referente al flujo neto de la corriente de 

ingresos y costos durante toda la vida del proyecto. 
(ver figura 3.26). 

El cClculo de la Tasa Interna de Retorno del Capital Invertido, 
se realiza buscando una tasa de actualizaci6n que haga cero el 
flujo neto de la corriente de ingresos-costos del proyecto, 
durante su vida útil, más el año de construcci6n. Esta tasa 
de actualizaci6n {TIR) es de 53.85%. 

Comparando la tasa de rentabilidad del proyecto {TIR) de 53.85% 
con el costo procentual promedio del dinero 54.75% anual, se 
puede afinar que prácticamente no existe diferencia entre ellas, 
y por lo· tanto, el capital invertido será recuperado 
fntegramente al final de la vida del mismo proyecto. 

_.J .. _ 

• 
EMA·ULSAD 

CANCUN, O. R • 



·-3.5 SINTESIS 

Con base en el análisis precedente, se considera como más viable 
la adquisici6n de un crédito al sistema BANOBRAS a una tasa de 
interés del 47.75% que es el más bajo del mercado financiero 
para este tipo de proyecto. 

Con esa tasa de interés. el costo de la construcci6n se eleva 
a 428.2 millones de pesos. Por lo tanto, cada uno de los 
2,205 m2 vendibles habrán costado 194,221.84 pesos cada uno. 

La amortizaci6n 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 m6dulos de bodega a los 
comerciantes mayoristas. Por lo tanto, se ha se~ccionado a 
la alternativa realista como la más vialbe, ya que la 

..• ~cuperaci6n del capital será cubierto por un adelanto del 

~CIABA• i TA 1 pz VELASCD 
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·-sos de su valor y 7 anualidades iguales de parte del 
comerciante. 

Esta alternativa pennitirá 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 reducci6n del adeudo, 
y tendrá un adeudo que cubrirá en siete anualidades de meno.r 
magnitud. 

El análisis efectuado indica que para adquirir en las 
condiciones de la alternativa seleccionada una bodega de 
52.5 m2 cuyo costo asciende a 10'196,646.94 pesos, el 
comprador deberá 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 m6dulo de bodega. 

Lo anterior significa un adelanto de 97,110.85 pesos por 
metro cuadrado de bodega y 49,597.21 pesos de anualidad para 
la misma· superficie. 

Para reducir el impacto de los gastos de administraci6n y 

operaci6n de la central de abasto que ascienden a 52.95 
~illones de pesos anuales, se propone el cobro de una cuota 

.•. .i .. -
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-para rec:uperaci6n del capital correspondiente al 25% de dicho 
monto. Esta cuota asciende a 15.87 mil~ones de pesos y 

representa un pago mensual por m6dulo de bodega de 52.5 metros 
cuadrados de 30 mil pesos (aprox. 600 pesos mensuales por 
metro cuadrado). 

Las posibilidades econ6micas de instalar una central de abasto 
en Canean. Quintana Roo. quedará de manifiesto en la evaluaci6n 
realizada con el cálculo de la tasa interna de retorno del 
capital invertido (TIR) que result6 ser de 53.85%. haciendo 
cero el flujo neto de la corriente de ingresos - costos del 
proyecto durante su vida útil más el año de construcci6n. 
Comparando la tasa del costo porcentual promedio del dinero 
(C.P.P.) de 54.75% anual. puede afirmarse al no haber 
prácticamente diferencia entre ambas tasas, que el capital 
será recuperado fntegramente al final de la vida del proyecto • 

.... i .. _ 
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4. DESARlnLO DEL PllJ't'ECJO 

I 



En esta parte. el estudio presenta el análisis de todos· aquellos 
aspectos que resultan indispensables para el desarrollo del 
proyecto cuya factibilidad ha sido evaluada. El análisis 
presenta los resultados que fonnan la base de necesidades 
espaciales. de funcionamiento. mantenimiento y organizaci6n·, 
asf como de criterios y filosoffa ~sica de diseño, sobre la que 
se fundamenta el anteproyecto arquitect6nico y de conjunto de la 
Central de Abasto de Cancún, Quintana Roo. 

En el capftulo primero, el estudio de mercado ha mostrado la 
viabilidad del proyecto. La determinaci6n de las caracterfs 
ticas y componentes del desarrollo se ha realizado en el 
capftulo segundo de este estudio. 

En el capftulo tercero, considerando la infonnaci6n precedente 
se ha elaborado una revisi6n de los aspectos econ6micos 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 él se analiza toda aquella 

.. Jioformaci6n que permitirá desarrollar los estudios relativos 
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.,a la ingenferfa bfsica. 

La infonnaci6n de este capftulo se presenta estructurada en 
cuatro partes o subcapftulos principales. 

En el primer subcapftulo se detennir.a el Programa de Necesidades 
y Requerimientos. En la segunda se establece el Programa 
Arquitect6nico. En ambas partes se contemplan aspectos de 
diseño operacional y de estudio de !reas. 

' 

La memoria y descripci6n del anteproyecto arquitect6nico, se 
presenta corno tercer subcapftulo de esta parte del estudio. 

En el cuarto y altimo subcapftulo, y a manera de conclusión se 
presenta el Proyecto Arquitect6nico Ejecutivo llegando hasta el 
detalle, fundamentando b§sicamente en la soluci6n del 
Anteproyecto, asimismo se presentan los criterios en--que se 
fundamenta la soluci6n estructural y de instalaciones. 

.. .i •• _ 
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11:1 PROGRAMA IE NECESIDAIES Y REQLERIMIENTOS 

Previo a cualquier desarrollo del diseño arquitectónico de un 
proyecto, es fundamental el contar con un concepto definido que 
señale las condiciones previas a la construcción e indique los 
requerimientos y necesidades que deberán ser satisfechos por el 
proyecto. 

El desarrollo del proyecto de la central de abasto de Cancún, 
Quintana Roo, se fundamenta en las nonnas para planeación de 
centrales de abasto del SIDA (Programa: Servicios Integrados 
de Abasto), desarrollados el año de 1982, por la Secretaria 
de Asentamientos Humanos y Obras Públicas (hoy SEDUE), la 
Secretaría de Comercio (hoy SECOFIN) y la Coordinación de 
Proyectos de Desarrollo de la Presidencia de la República. 
Estas normas están contempladas en el documento "Normas de 
planeación de Centrales de Abasto" editado por la SAHOP. 

Los criterios y normas de planeación parten de las necesidades 
de consumo de la población urbana, las condiciones reales de 
operación de las centrales de abasto existentes én el país, y 

las estrategias de desarrollo urbano, económico y social 
establecidas por el Sistema Nacional de Planeación. 

' .•• .a •• -
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-Eón base a las nonnas mencionadas, y con los datos estadfsticcs 
de la poblaci6n y el consumo percápita anual en la ciudad y su 
zona de influencia, se obtiene el volumeñ potencial anual de 
productos a manejar en toneladas. Relacionando el volumen 
obtenido con la productividad media de la superficie de bodega, 
diez toneladas por metro cuadrado al año, se obtendrá la 
superficie requerida para bodegas de frutas y hortalizas. . 

El área de frutas y hortalizas se toma como elemento básico o 
referencia para el dimensionamiento de todos los demás 
elementos que integran la central de abasto. 

A continuaci6n se pr~senta la primera parte del análisis 
definitivo del programa de requerimientos y necesidades. Esta 
parte consiste fundamentalmente en un análisis operacional del 
proyecto en funci6n de las necesidades ~ requerimiE!lltos 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 
funcionamiento adecuado, pueden ser zonificados agrupándolos en 
cuatro sectores principales. Estos sectores son: 
~} La zona de bodegas, b} la zona de servicios de operaci6n, ___ ¡ __ _ 
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-E) la zona de servicios c~lementarios; y d) áreas exteriores:·¡ 
A continuación se describen en ·forma sucinta. 

4.1.1.1 Zona de Bodegas 

Esta zona es la principal y caracterfstica de la central de 
abasto. En ella se realizan todas las actividades 
relacionadas con la funci6n principal de compra - venta de 
productos perecederos. 

La zona de bodegas se subdivide en las siguientes áreas en 
funci6n de las distintas actividades que en ellas se 
desarrollan o de los productos que en ellas se maneJan: 

A) El área de bodegas de frutas y hortalizas en la que se 
realizan operaciones de almacenamiento, carga y descarga. 
compra - venta y exhibición de los productos mencionados. 

. .J .. _ 

Para las bodegas de esta área, debe preverse la posibilidad 
de instalar en ellas cámaras frfas a maduraderos. También 
debe contemplarse la instalación de un sanitario y/o un 
área de oficinas mfnimos. Para tal efecto. es necesario 
considerar preparaciones estructurales y de instalaciones 
hidráulico - sanitarias, eléctricas. teléfonos, etc •• para 
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--r· la habilitaci6n de los servicios mencionados en cada uno 
de los m6dulos de bodega. 

.•. .i .. -

El lrea de bodegas de frutas y hortalizas cuenta también 
con Úna parte delicada a subasta y productores. En ella 
se comercializan las frutas y verduras en fonna directa, 
el mismo dfa de su arribo a la central de abasto~ sin . 
requerir por este motivo de espacio de almacenamiento. 
Esta lrea es fundamentalmente de exposici6n y ~ ella se 
realiza la compra - venta en forma inmediata y con mayor 
fluidez que en el área de bodegas formales. 

La conservación de algunos productos requiere de refrig~ 
raci6n 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 área de bodegas de frutas y hortalizas 
deber& contar con un área de frigorffico de uso común 
capaz de ser subdividido en secciones con temperaturas 
diversas. Este frigorffico será controlado por la 
administraci6n general y los mayoristas podrán 
utilizarlo mediante el pago de una cuota . 
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·-ii) El área de bodegas de granos y abarrotes en las que se 
realizan operaciones de almacenamiento •. carga y descarga, 
compra - venta y exhibición de los productos mencionados. 
Para el caso de estas bodegas, también debe preverse la 
posibilidad de instalar en cada módulo de ellas, un área 
de oficina y/,• un secretario mfnimo. Para tal efecto, es 
necesario considerar preparaciones estructurales y de _, 
instalaciones hidráulico - sanitarias, eléctricas, de 
teléfonos, etc., en cada uno de los módulos de-bodega. 

C) El área de bodegas de cárnicos; pescados y mariscos, y 
lácteos y huevo. En sus bodegas se realizan las mismas 
actividades que en las áreas antes mencionadas. Sin 
embargo, estas bodegas tendrán que acondicionarse como 
cámaras de refrigeración 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 módulo de bodega un sanitario y/o una 
oficina mfnimos. 

Para lograr un adecuado funcionamiento del área de bodegas, se 
requiere dotarla con los siguientes servicios: 

-.i. -
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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 tad>ién como 
dep6sito de envases vacfos. 

... :.._ 

Servicios Sanitarios.- Se requiere. en cada nave. de 
servicios sanitarios para hombre·s y mujeres. Estos 
cuentan con lavabos. excusados y mingitorios en su caso. 
También ofrecen servicios de regaderas y casilleros; para 
el mejor funcionamiento y conservaci6n de estas 
instalaciones. conviene concesionar el servicio y cob1ar 
una cuota para mantenimiento y limpieza. 

Servicio de Recolecci6n de Basura.- Se requiere que 
este servicio funcione a través de la utilizaci6n de 
dep6sitos con tapa hermética en cada m6dulo de bodega. 
El contenido de éstos es vaciado posteriormente en 
contenedores que se ubican en puntos estratégicos para 
ser ~ién vaciados en los tiraderos municipales. 

Locales para Concesiones.- En la zona de bodegas se 
requieren algunos locales en concesi6n para ofrecer los 
servicios de loncherfa para los usuarios de la centra1 

• 
EMA·ULSAD 

CANCUN, Q. R • 



1· de abasto. 

Mantenimiento.- Se requiere de un local para control, 
mantenimiento y limpieza de cada nave de bodegas. 

,- Area de carga y Descarga.- Se requiere de un á~ea de 
carga y descarga integrada por un andén y su respectiva_ 
frea de estacionamiento y maniobras para los vehículos 
de carga, se requiere que el funcionamiento de esta área 
no entorpezca la circulaci6n fluida de los vehfculos en 
la central de abasto. 

Area de Estacionamiento ¡:ar-a Automóviles y tamiones.- Se 
requiere de áreas para estacionamiento de los vehfculos 
de los usuarios de la zona de bodegas. Estas áreas 
conviene localizarlas en una zona especialmente dedicada 
a tal funcionamiento y alejada de los puntos de constante 
movimiento de la zona de bodegas. 

4.1.1.2· Servicios de Operaci6n 

La Central de Abasto requiere de una área en la que se 
concentren oficinas e instalaciones para la administraci6n y 
~peraci6n general del conjunto. En es~ área se requiere 

... .i.-
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·Cóntar con una oficina para la representación del Sector ¡ 

Oficial (SECOFIN) y un local para alojar a la Asociación de 
Usuarios. 

La oficina de administración tiene a su cargo la contabilidad 
y registro de operación de la central. Requiere contar con 
un administrador general y personal de apoyo. Esta oficina 
también controla los servicios como vigilancia. báscula. 
estacionamiento. mantenimiento y limpieza de áreas coD1mes. 
recolección de desechos y demás actividades encaminadas a mejorar 
la actividad comercial de la central de abasto. 

La representación de la SECOFIN funciona como un órgano de 
información y control de precios. calidades y otros aspectos 
involucrados en el proceso de la comercialización de los 
productos que se manejan en la central de abasto. vigilando 
que se cumplan las disposiciones reglamentarias existentes 
en este campo. 

La asociación de usuarios es una asociación civil integrada 
por los propietarios y productores. los cuales se reúnen en 
asambleas periódicas. Es el elemento de liga entre la 
administración y los bodegueros • 

... .i .. -

• 

EMA·ULSAD 

CANCUN, Q. B. 



·-ii:l.1.3 Areas Exteriores y Servicios Complementarios 

La central de abasto requiere de otras ireas para la instalaci6n 
de servicios auxiliares y complementarios que deben ubicarse 
convenientemente. De estos servicios podemos señalar como 

, auxiliares los siguientes: Caseta de control de acceso para 
vehfculos y peatones; bSsculas para camiones; enfennerfa; . 
mantenimiento general; dep6sito de agua; banco, correo, telégrafo 
y como complementarios; hotel, restaurante y baños públicos, 
paradas· de autobús, gasolinerfa, taller mec!nico, vulcanizadora, 
refaccionaria. 

La central deber! contar también con !reas exteriores 
jardinadas, plazas, banquetas, !rea de ~mpliaci6n y de 
amortiguamiento con el resto de la estructura urbana. 

El diseño vial deber! permitir una circulaci6n flufda de los 
vehfculos dentro y fuera de la central de abasto. 

4.1.2 REQUERIMIENTOS DE AREl.S 

Los requerimientos de !reas que conforman el i111JJ.1eble, fueron 
analizados en el capftulo segundo de este estudio y las !reas 

.. ~~tenidas esUn plasmadas en las figuras 2.12 y 2.1.3. Estas 

• 
EMA·ULSAD 

CANCUN, O. R . 
---·-·-· 
--·-----·---- -



·-!reas se relacionan con el árbol de espacios que se presenta en 
la figura 4.1, cuya descripci6n general se incluye en el punto 
4.1.1. 

4.1.3 REQUERIMIENTOS ORGANIZACIONES 

Las operaciones comerciales que se efectuan dentro de las · 
insta 1 aci ones de 1 a centra 1 de abasto, ~son fundamenta 1 mente 
al mayoreo. 

La central se destinará a la comercializaci6n de productos 
como legumbres y frutas, abarrotes y granos, avícolas. huevo 
y lácteos, cárnicos, pescados y mariscos. 

Estas acciones de comercializaci6n requerirán de una 
organizaci6n administrativa que a su vez demandará algunos 
espacios con dimensiones adecuadas para su buen funcionamiento. 
En este inciso revisan algunos requerimientos de organizaci6n. 
(ver figura 4.2 a 4.5) 

La central de abasto se dirige corrúnmente por un comité 
técnico fonnado por representantes del Gobierno de la Ciudad, 
del Comercio Oficial, de Comerciantes mayoristas en frutas y 

.. .J.~umbres, y en abarrotes y vfveres, y de productores.(fig.4.2) 
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FIGln!A q.2 CEllTRAL DE ABASTO, cÁllClal 
DIAGllAllA DE ORGANIZACION 

FUUTE: DDCUNEITD DE TRABAJO 

·1; comfti! nombrará un director general quien tendrá a su cargo 
la coordinación de las áreas de administración. de operación y 

las demás necesarias para el buen funcioñamiento de la central. 

La administración es responsable de la contratación de servicios 
de personal, asf como de llevar la contabilidad y registro de 
operación de la central. y del maneje. de los aspectos legales 
que resulten necesarios. 

1 . ~ -1 --....---------1---_----~~::::_-.... -~=----~- En el área de servicios generales. supervisarán la prestación 
de todos los servicios que requiere la central. tales como: 

l 
. 11 
1 1. 

1 
1 
1 

1 
. 
1 
1 
~ 

Mantenimiento, vigilancia y seguridad. limpieza y recolecci6n 
==::::-- de basura, prevención y combate de incendios. sistemas de 

comunicación interna y externa, abastecimiento de materiales, 
equipo, agua potable, energía eléctrica y todo lo que en 
materia de prestación de servicios se les encomiende. 

El área de operación es responsable del control del horario de 
funcionamiento total y por áreas y giros; del regisj:ro de 
usuarios; de rni!todos de operación por áreas. giros mercantiles 
y demás servicios; de cobranzas, cuotas, multas y sanciones; 
de cooperaciones. así como de los demás ingresos y gastos que 
apruebe el comité ti!cnico y de distribución de fondos; de 
compras y pagos que le indique la administración general; y 

... i .. -
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--~¡e las actividades de tesorerfa y control estadfstico. 

El administrador general cuenta también éon la dependencia de 
control interno, encargada de la auditorfa financiera, 
administrativa y operativa y la dependencia de relaciones 
pc]blicas y divulgaci6n. ~ 

Esta altima es fundamental, pues hacia el interior, su funci6n 
es la de promover el desarrollo t~cnico comercial y hacia el 
exterior, tendrá por cometido propiciar la afluencia de 
productores, a fin de reducir la cadena de intennediaci6n. 

Existen además los servicios de infonnaci6n. La administraci6n 
general apoya al servicio de informaci6n que se prevé en el 
Sistema Nacional de Informaci6n de Mercados dependientes de la 
Secretarfa de Comercio. Este servicio se encarga de recopilar 
procesar, transmitir y mostrar a los usuarios los datos 
suficientes para faL'litar la toma de decisiones comerciales. 
Esta infonnaci6n se basa en los productos, origen, calidad, 
envase, precios, así como en el destino de las compras. 

Las funciones de administraci6n y organizaci6n anterionnente 
descritas, requieren de un espacio de trabajo para su 
realizaci6n. Este se ubicará en la zona de servicios de 

.•. .i .. -
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···operaci6n. ofreciendo oficinas y locales para usos específicos, 
así colllO servicios sanitarios, teléfonos y área de aseo para 
su mantenimiento. 

4.1.4 REQUERIMIENTOS DE MANTE~IMIENTO 

La Central de Abasto deberá mantenerse pennanentemente asea~a y 

en condiciones materiales 6ptimas. por lo que la administraci6n 
vigilará las medidas que se adopten para garantizar el ~ervicio 
de mantenimiento, limpieza y recolecci6n de desechos. 

Las bodegas, pasillos. andenes y estacionamientos. deberán ser 
aseados, desinfectados y fumigados a fin de evitar la 
pro)iferaci6n de fauna nociva. 

Las bodegas, así como las áreas cOlllJnes deberán contar con 
dep6sitos o contenedores para la recolección de basura, los que 
se cubrirán con tapa de cierre ajustado. Cuando estos 
dep6sitos se llenen a 3/4 partes de su capacidad, deberá 
vaciarse su contenido en los contenedores generales para 
transportalos nás tarde a los tiraderos municipales.. 

Todas las bodegas deberán contar con licencia sanitaria 
__ J!jgente para el giro real que ei.plotan. la cual deberá estar 
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···E01ocada en un lugar visible dentro de la misma. 

El agua utilizada para los bebederos. déberá ser potable o de 
dep6sitos de agua purificada. 

Los servicios sanitarios deberán estar permanentemente aseados, 
todas las bodegas deberán contar con extintores ubicados e~ 
lugar visible. El mlmero y capacidad de los mismos será el que 
determine la autoridad competente. 

Cada extinguidor deberá tener un certificado o nota de revisi6n 
del mismo, en el cual conste la fecha de inspecci6n y el 
perfodo de vigencia. 

En todas las bodegas deberá existir un botiqufn con material de 
curaci6n para el suministro de primeros auxilios, ~arte de una 
pequeña enfennerfa colllin que deberá contar con material de 
curaci6n, medicinas y equipos necesarios. 

Los mayoristas deberán poner a disposici6n de sus trabajadores 
el equipo de protecci6n personal adecuado a su giro y que les 
brinde seguridad al realizar sus labores. 

__ J .. _ 
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-4~2 PROCiW1A NUJllECltlUCO 

El programa arquitectónico es el resultado del análisis de las 
necesidades y requerimientos del desarrollo en proyecte y de 
su traducción a ténnfnos_ de espacio y elementos arquitectónicos. 
Este programa es la base para la ejecución de las diferentes 
etapas del diseño arquitectónico de un edificio o un conjunto 
de ellos. 

4.2.1 FILOSOFIA BASICA 

La concepción arquitectónica en el desarrollo del proyecto de 
la central de abasto de Cancún. Quintana Roo. está 
fundamentada principalmente en el contenido y en el espíritu 
de las nonnas de planeación de centrales de abasto en cuyo 
estudio participaron la SAH9P (hoy SEDUE). la SECOH (hoy 
SECOFIN) y la Coordinación de Proyectos de Desarrollo de la 
Presidencia de la República. 

En el capftulo segundo de este estudio dirigido a la 
"Detenninaci6n del Proyecto". se señalan los criterios que 
definen las caracterfsticas del proyecto de la central de 
abasto de la ciudad de Cancún • 

... .i .. -
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-¡¡~2.2 REQUERIMIENTOS DE SITIO Y CLIMATOl..OGIA 

Las condiciones climáticas de la ciudad de Cancún, influyen de 
fonna considerable el proyecto arquitect6nico. 

El clima imperante en Cancún, corresponde a la clasificaci6n 
AW, clima caliente subhtlmedo con lluvias en veranó. Esta 
informaci6n se complementa con lo señalado anteriormente en el 
subcapftulo 2.3 del presente documento. 

Por lo que respecta a ciclones. se sabe que en los últimos 55 
años de los aprox. 200 ciclones que se han presentado en el 
área, solamente dos fueron considerados como peligrosos para 
la ciudad de Cancún. 

Es fácil esperar una frecuencia media de 3 a 4 ciclones anuales, 
con una periodicidad de máxima intensidad cada 5 años. Desde 
Septiembre de 1961, no se presenta un cic16n susceptible de 
producir efectos perjudiciales. 

Basados en estos datos, se concluye que la estructura que se 
diseñe tendrá que contar con un aislamiento térmico, puesto 
que las bodegas almacenarán productos perecederos que se 

.. l~~scomponen con las altas temperatural. 
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·otro punto l>Ssico a contemplar. es la orientaci6n de las bodegas 
ya que los vientos dominantes llegan a tener velocidades 
considerables. Además. las estructuras"deberán ser capaces de 
soportar el embate de un cicl6n peligroso, si este se presenta. 

Se deberá prever tanto en las construcciones como en las áreas 
exteriores, las instalaciones necesarias para el drenaje d~ las 
precipitaciones pluviales. 

4.2.3 REQUERIMIENTOS DE ESPACIO Y RELACIONES 

Se analizan en este inciso las áreas y relaciones que entre éstas 
se generan, para tener un conocimiento preciso de las áreas y 

su zonificaci6n dentro del conjunto. 

Se estudiará en primer lugar la zona de bodegas de frutas y 

hortalizas, la cual ocupará un área predominante en relación a 
las demás bodegas. 

Las naves de estas bodegas para su correcto funcionamiento 
requieren de una relaci6n directa con los andenes para la carga 
y descarga de los productos. (figuras 4.6 a 4.9) 

Es necesario considerar también un núcleo de servicios que 
•.. i .. -
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·-apoyará a las mismas, debiendo considerarse : 

Frigorffico Conlln.- El cual dará servicio a las bodegas 
cuando se presente el caso que los requiera tanto para 
bodegas, como para subasta y productores, ser! por lo 
tanto, indispensable que el frigorífico se dote de 
subdivisiones interiores. 

Acondicionamiento y Envases Vacíos.- Se requiere este 
local de un área para reparaci5n y almacenaje de cajas, 
debiendo prever por lo tanto, su disposición en el 
planteamiento formal a consecuencia de la relación 
directa que mantiene con las bodegas. 

\ ...... 

''·------~~~---------- -------·~ Sanitario.- Aunque es indispensable que estén zonificados 
en el núcleo de servicios, se analiza una relación como de 
tipo secundario con las bodegas anteriormente mencionadas. 
al igual que los locales de mantenimiento, y la zona 
destinada a contenedores de basura, los cuales requieren 
una ·relación de tipo directo hacia el andén. 

---------
---C91.~ 

----- --
F 1 GURA q. 7 CENTRAL DE ABASTO, CANCUN 

DIAGRNIA llE FUNCIONAMIENTO 

C 1RCULAC1 ONES 

FUERTE: OOCU~ENTOS DE TRABAJO 

Los locales destinados a subasta y protuctores con área abierta 
de frutas y hortalizas, tendrán relación directa con el patio 
de maniobras, en la zona específica, para su propio uso. Estos 

... i .. _ 
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FIGURA q.8 CENTRAL DE ABASTO, CAHCUU 
DIAGRMA DE FUNCIONAHIEllTO ~[ 

CIRCULACIOHES 

FUENTE: DOCU"ENTO Dt TRABAJO 

.. focales requieren el mismo tipo de relaci6n con el núcleo de 

servicios que las demás áreas de bodegas. 

Para el caso de la nave de abarrotes y granos. en la cual se 
albergarán por una parte abarrotes, granos y una bodega de 
CONASIJPO, y por la otra productos que requieren equipo de 
refrigeraci6n como son: C<rrnicos. pescados. lácteos y huevo .• 
requieren los mismps tipos de relaci6n que las naves de frutas 
y hortalizas. variando únicamente por la carencia de la cámara 
de refrigeraci6n colllÍn, la cual no se necesita en esta nave. 

Las naves requieren una relaci6n directa con las áreas de 
andenes y patio de maniobras. estacionamientos. el control de 
acceso y salida, al igual que con la báscula. 

La zona de servicios de operaci6n. que tendrá a su cargo los 
siguientes servicios: Administraci6n. Sector Oficial {SECOFIN), 
Asociaci6n de Usuarios y Servicios Médicos. requiere de una 
relaci6n de tipo secundario. entre éstas y las distintas 
bodegas ~ue darán servicio a la central. 

Esta zona de operaci6n maneja una relaci6n secundaria con 
respecto a las áreas exteriores . 

.. ..; .. _ 
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·¡Ú área de amortiguamiento, más que tener algún tipo de 
relaci6n con los demSs elementos. es un~ área destinada a servir 
de barrera entre la central y el entorno que la rodea. En 
esta zona pueden proyectarse los servicio~ complementarios que 
marcan las nonnas del Sistema Integral de Abasto. 
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~ ·-PROGRAMA ARQUITECTONICO REAL 

O. Central de Abasto 
l. Zona de Bodegas 
2. Servicios de Operaci6n 
3. Areas Exteriores 
4. Servicios Complementarios 

1. Zona de Bodegas 
1.1 Naves de Frutas y Hortalizas 
1.2 Naves de Granos y Abarrotes (bodegas coqjlementarias) 

2. Servicio de Operaci6n 
2.1 Administraci6n 
2.2 Sector Oficial (SECOFIN) 
2.3 Asociaci6n Usuarios 
2.4 Servicio Médico 

3. Areas Exteriores 
3.1 Areas Exteriores dentro de la Central de Abasto 
3.2 Areas Exteriores fuera de la Central de Abasto 

.-J .. -
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4.1 

Servicios C~lementarios y Auxiliares 
Servicios Complementarios 

4.2 Servicios Auxiliares 

l. Zona de Bodegas 
1.1 Naves de Frutas y Hortalizas 
1.1.1 Bodegas 
1.1.2 Subasta y Produr.tores 
1.1.2.1 Area Libre de Hortalizas 
1.1.2.2 Andén 
1.1.2.3 Cajones parl Vehículos de Carga y Descarga 
1.1.3 Núcleo de Servicios C01mJnes por Nave 
1.1.3.1 Sanitarios Hombres y Mujeres 

-·-'-·-

Sanitarios Hombres: Control 
3 Mingitorios 
2 w.c. 
2 Lavabos 
4 Regaderas con vestidores 

Area con gabinetes 
Aseo 

----, 
¡ 
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Sanitario flljeres: Control 
3 Lavabos 
3 w.c. 
4 Regaderas con vestidores 

Area con gabinetes 
Aseo 

1.1.3.2 Mantenimiento (dos locales con tarja) 
1.1.3.3 Acondicionamiento y Envases Va~ios 
1.1.3.4 Frigorffico Co1111n 
1.1.3.5 Tableros de Control de Instalaciones 
1.1.3.6 Area Destinada para Teléfonos y Bebederos Públicos 
1.1.3.7 Area Destinada para Contenedores de Basura 

1.1.4 
1.1.5 
1.1.6 

1.1.7 

1.2 

1.2.1 

1.2.2 
--.i .. -

• 

Locales para Concesiones 
Andenes de Carga y Descarga 
Patio de Maniobras 
Estacionamiento para Vehfculos y Camiones 

Nave de Abarrotes y Granos 
Bodegas para Abarrotes y Granos 
Bodegas para Conasupo 

EMA·ULSAD 
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.. [2.3. Bodegas Frfgorfffcas para Huevo y Lácteos 
1.2.4 
1.2.5 

Bodegas Frigorfficas para Pesc~do 
Bodegas Frigorfficas para carne 

1.2.6 NGcleos .de Servicios 
1.2.6.1 Sanitarios Hombres y fll.rjeres ~ 

1.2.6.2 Mantenimiento 
1.2.6.3 Acondicionamiento y Envases Vacfos 
1.2.6.4 Tableros de Control de Instalaciones 
1.2.6.5 Area Destinada para Teléfonos y Bebederos Pablicos 
1.2.6.6 Area Destinada para contenedores de Basura 
1.2.7 Locales para Concesiones 
1.2.8 
1.2.9 
1.2.10 

2. 
2.1 
2.1.1 

2.2. 
2.2.1 
2.2.2 

~GIABRIEL TE LEZ VELASCD 

~CENTRAL DE A.BASTO • 

Andenes de Carga y Descarga 
Patio de:Maniobras 
Estacionamiento para Vehfculos y camionetas 

Servicios de Operaci6n 
Administraci6n 
Zona de Oficina General 

Sector Oficial (SECOFIN) 
Zona de Oficina General 
Privado 
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·-2·~3 Asocia~i6n Usuarios 
2.3.1 Oficina General 
2.3.2 Privado 
2.3.3 Sa16n para Asambleas 
2.3.4 Sanitarios Hombres y folJjeres 
2.3.4.1 Aseo 

2.4. Servicios Médicos 
2.4.1 . Enfennerfa 
2.4.2 Sanitario 

\ 

2.5 Servicios Sanitarios y Aseo 

2.6 Conserje 
2.6.1 Habitaci6n con Cocineta 
2.6.2 Baño 

3. Areas Exteriores 
3.1 Areas Exteriores dentro de la Central de Abasto 
3.1.1 Caseta de Control 

;. 
• 3.1.2 
_.J .. _ 

Básculas 
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i- ·-a:1.3 Area Vehicular de Circulaci6n 
3.1.4 Estacionamientos 
3.1.4.1 Estacionamientos para VehfculoS"de Carga 
3.1.4.2 Estacionamiento para Vehfculos y Camionetas 
3.1.4.3 Estacionamiento para Transbordo de Productos 
3.1.4.4 Estacionamiento para Propietarios 

\ 

3.2 Areas Exteriores fuera de la Cental 
3.2.1 Caseta de Vigilancia 
3.2.2 Areas Verdes y Banquetas 
3.2.2.1 Parada Autobús 
3.2.3 Estacionamientos 
3.2.3.1 Estacionamiento Vehfculos 
3.2.3.2 Estacionamiento Vehfculos de Carga 
3.2.4 Vialidad 
3.2.5 Area de Amortiguamiento (Est. apoyo camiones) 

4. Servicios Complementarios y Auxiliares 
4 •. Area Libre para la concesión de derechos de 

Construcci6n de Servicios Auxilfal"E!s y 
Complementarios 

¡ __ 
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4.3.1 DESCRIPCION DEL ANTEPROYECTO 

Tenninada la etapa analftica dentro del proceso del desarrollo 
"del anteproyecto, se plantea la hip6tesis fonnal que 
detenninar5 la soluci6n arquitectdnica basada directamente en 
el diseño operacional, estudio de ~reas y criterios normativos 
que la confonnan. 

La soluci6n arquitect6nica se vierte en planos, que permiten 
visualizar gráficamente la propuesta de anteproyecto. 

A continuaci6n se describe en anteproyecto arquitect6nico, con 
base en la infon;iaci6n gráfica, es decir, los planos de 
anteproyecto elaborados para la central de abasto en Cancún, 
Quintana Roo. 

DESCRIPCION POR PLANOS: 

• 

AP/CJ -. 101 

Planta de Conjunto (figura 4.10) 
Alternativa 1 

EMA·ULSAD 
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ºIa central de abasto se ubica en un predio de 8.8 hecUreas 
localizado al poniente del área urbana de la Ciudad de Cancún, 
contando con una importancia vfa de c0111Jnicar.ión, la carretera 
M!rida - Canean, a la cual tendrá acceso directo a través de las 
avenidas que colindarán con el predio y que se proponen de un 
ancho de 30 mts. (Dato FONATUR) 

El conjunto cuenta con una zona de amortiguamiento que rodea a 
la Central en sus 4 extremos y que adeuiifs se utilizará como 
estacionamiento para los vehfculos tanto de carga como para 
compradores y propietarios de bodegas. (10 cajones para 
autom6viles y camiones, 40 cajones para camiones de carga de 
10.5 m. y 20 cajones para camiones de carga de 16 m.). 
Ad~s en esta zona se localizan las instalaciones necesarias 
para el buen funcionamiento de la terminal como son: Las 
cisternas, tanque elevado y subestación eléctrica. 

El conjunto está dividido en dos secciones claramente definidas, 
la primera al frente del terreno destinada a los cervicios 
operativos (que comprende : Administración, asociación de 
usuarios y sector oficial), y zona para servicios atixil iares 
y los servicios complementarios situados con acceso directo 
a la vialidad. 

-·-Í-·-
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·-túenta esta Srea con un estacionamiento eroyectado para 34 cajoneii 
de autom6viles y camiones y 13 cajones para vehfculos de 
carga (10.5 m) 

La segunda secci6n se ha destinado para alojar los servicios de 
la central de abasto la cual se rige por dos ejes principales. 

El acceso y salida se efectúa a través de uno de estos ejes 
(BC) este eje de circulaci6n cuenta con 2 carriles de acceso y 

uno de salidas para vehículos, los cuales pasarán por un control 
para inmediatamante después pasar hacia l>Ssculas o 
incorporarse a la vialidad interna del conjunto. 

El 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) situándose a la derecha de dicho eje, 
la nave de abarrotes y granos,··que sercf construida por etapas. 

Las naves de frutas y hortalizas, regidas por los ejes antes 
mencionados y propuestos en fonna perpendicular a la nave de 
granos y abarrotes, del predio se contruircfn también por etapas 

---'··-

• 
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--~ara lograr aprovechamiento del mis1110. 

En la primera etapa se construirS una nave completa con sus 
servicios como se indica en el plano; en la segunda etapa, se 
plantea la construcci6n de media nave y sus servicios; en la 
tercera etapa se construye la media nave·que completarS la media 
nave de la segunda etapa; en la cuarta etapa se construye otra 
media nave con sus servicios; finalmente, en la quinta y 
altima etapa se construye el complemento de la media nave de la 
etapa anterior. Con la construcci6n de las cinco etapas, se 
integra el conjunto en su totalidad. 

• 
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·-Plano No • AP /CJ - 102 
Nombre : Planta de Conjunto (figura 4.11) 

Alternativa 2 

La alternativa 2 de la planta de conjunto, contempla la opcidn 
de utilizar el área propuesta para amortiguamiento, para 
desarrollar en ésta los servicios que sean complementarios a la 
central y por lo tanto crear un foco de desarrollo que 
contribuya a la recuperacidn financiera del proyecto. 

Como se observa en el plano, el área de amortiguamiento se ha 
concentrado al norte del conjunto, para poder utilizarlo para 
los fines antes mecionados. Se propone que el área pueda 
ser vendida o concesioneda. 

Para los fines de amortiguamiento de la central. se contempla 
la construcción de una barda que separe a la centra1 ffsic~ 
mente del entorno. La vialidad que la circunda, también 
contribuye para este fin. '.!~l~~~:3r__ ~......_ 

: , J.~~~;;;;;;:;;;~;;:;;;;;;;¡~;;~;;;;=:;~;f±~~1=~ Igualment·~ se prevé dejar una franja del área de 
u- ¡------------------------- amortiguamiento para uso de la central en donde se localizarán 
~---=J!:t==::-:::=======-=-=-=-=-==-====-~-;:_~===================::ii::~#====t 

flcuRA 4.11 CENTRAL ABASTO CANcuN ~las cisternas, subestacidn eléctrica y tanque elevado, más los 
ANTEPROYECTO, PLANO AP/CJ-i02 / 

1
- __ ru<NrE·. -,,e ___ stacionamientos para vehfculos de carga, camionetas y 
- • DOCUMENTO DE TRABAJO 
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-¡ütonfviles (18 cajones para vehfculos de carga de 16 m., 12 
cajones para camiones de 10.5 m. y 20 cajones para automc'.iviles 
y camionetas ). 

El funcionamiento interno de la central, es idéntico en todos los 
dem(s espectos a la alternativa 1, anteriormente descrita. 
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EGABREL.Té 

--rPU\NTA NAVE DE BODEGAS 

FRUTAS Y tl>RTALIZAS 

Plano No. AP/HB - 101 (figura 4.12) 

El proyecto definitivo para la última fase de construccic5n 
contempla 3 naves para frutas y hortalizas. de las-cuales se 
construirá¡ Una nave c0111pleta en la primera fase. (que es el 
plano que se describe (36 bodegas); media nave incluyendo núcleo 
de servicios en la segunda fase (18 bodegas) media nave en la 
tercera etapa, coq>lementar.do la anterior (18 bodegas); media 
nave incluyendo núcleo de servicios en la cuarta fase {18 

bodegas); media nave c~lementando la anterior en la quinta 
y última fase. 

En el planteamiento formal de la nave. se observa que consta de 
dos secciones de bodegas conectadas por el núcleo de servicios 
co1111nes. 

Se proyectan tas bodegas con un área de 52.50 m. cada una, 
completándose en la pcimera fase. un área de bodegas de 
1.890 M2 para e 1 año de 1985. apegándose este dato a 1 criterio 
que marcan las normas del SIDA para las necesidades de la 

__ }_iudad de Cancún para esa fecha. (ver\figura 2.12) 
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FIGURA 4.12 CENTRAL DE ABASTO, CAllCUN 
ANTEPROYECTO, PLANO AP/HB-101 

FUEllTE: . o·ocUMENTO DE TRABAJO 
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--1Eñ un extrea> de la nave, se encuentra un local para actividades 
de subasta y-productores. Este tiene un área de 105 m2 y puede 
subdividirse_ en dos locales, para uso co"mo área libre para venta 
de frutas y hortalizas. Este local cuenta con S'I propio andén 
(área· 105 "m2) y área de cajones de carga y descarga para 
6 vehfculos. 

Al otro extremo de la nave se encuentran los locales para 
concesiones (4), los cuales darán servicio de torterfas y 
refresquerfas para el consumo de usuarios, estibadores y 
diableros. Area total de concesiones 105 m2. 

Los andenes proyectados a cubierto, tendrán un ancho de 4 m. 
{norma SIDA). Sumados a los pasillos ~nteriores y las banquetas, 
en las cuales se ha proyectado el acceso peatonal y rampas para 
carretillas, suman un área de 2,295 m2. 

El patio de maniobras, zona para vehfculos de carga y descarga, 
como se observa en el plano, suma un área total de 3,150 m2. 

En el extremo de la nave, en donde se encuentran los locales para 
concesiones, se proyecta un área de estacionamiento para 
vehfculos y camionetas de propietarios, con 12 cajones que 
-~~n 150 m2 aproximadamente. 

• FZVF' •sea EMA·ULSAD 
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-'Pi.MrA NAVE DE BODEGAS 

6RAl«>S Y ABARROTES 

Plano No. AP/NB - 102 (figura 4.13) 

La nave de bodegas de granos y abarrotes. que se construirá por 
etapas. se presenta en el plano que se describe en su forma 
final o definitiva (última etapa}. 

La nave en su etapa definitiva. ccmi se \precia en el plano. 
constará de 32 bodegas, 16 de éstas djyididas por el eje 
longitudinal. serán destinadas a utiliz3rse como cámaras 
frigot'ificas y enfriadoras. para el almacenaje y compra-venta de 
los siguientes productos: Lácteos y lwevo, carne y pescados, y 

las restantes 16 serán para abarrotes y granos y para uso de 
la CONASUPO. 

' En la primera etapa se construirá el núcleo de servicios, que 
dará servicio a toda la nave hasta su últine etapa. La nave 
está proyectada para construfrse por etapas de 8 bodegas cada 
una. Cada etapa considera cuatro bobegas para abarrotes, granos 
y cuatro destinadas a utilizarse como cSmaras frigorfficas. 

_¡EJ área por bodega será de 52.50 C!2. cumpliendo con los 
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FIGURA 4.1! CEJfTRAL DE. ABASTO, CAHCUN 
ANTEPROYECTO, Pl.AHO -AP/NB-102 
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·~fsitos de proporci~n y altura mínima que marcan las 

normas del SIDA. 
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-NÜCLEO DE SERVICIOS Cll1JNES 

El núcleo de servicios c01111nes se plantea a un extremo d~ la nave 
y consta de los siguientes elementos: 

Sanitarios para hombres.- Con un ifrea de 45 m2, dotados de 
control. lavabos. mingitorios. ~xcusados. regaderas con 
vestidor inclufdo • área para gabinetes y un séptico para 
limpieza. 

sanitarios para 1111jeres.- Con un área de 45 m2. dotados de 
control. lavabos, excusados, regaderas con vestidor incluido 
ifrea para gebinetes y un séptico para limpieza. 

Mantenimiento.- Se contempla para el mantenimiento de la 
nave, un área de 41.60 m2 subdividible en 2 locales. 

Acondicionamiento y Envases Vacfos.- Se proyect6 con un 
área de 41.60 m2. 

En el núcleo de servicios comunes, se encuentran también 
localizados: Los tableros de control e instalaciones (5.20 m2). 
el área destinada para teléfonos y bebederos públicos {5.20 m2), 

... l.._ el área destinada a los contenedores de basura (de uso común ···-· 
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·-para las bodegas que integran 1 a nave) con un área de 112 m2 y ' 
con salida directa al andén. 

Al otro extremo de la nave. se proyectan los locales para 
concesiones. que darán servicio de torterfas y refresquerfas, 
ocupando un área de 25 m2 por local y sumando un total de 
4 local.es. 

Los andenes. proyectados a cubierto, tendrán un ancho de 4 mts. 
(Norma SIDA) y abarcan un área. de 864 m2. 1os pasillos 
interiores abarcan en total un área de 314 m2. las banquetas. en 
las cuales se han proyectado el acceso peatonal y rampas para 
carretillas, suman un área de 1,069 m2. 

El patio de maniobras. zona para vehfculos de carga como se 
observa en el plano, suma un área total de 2,700 m2. 

En las cabeceras de la. nave, se proyecta un área de 
estacionamiento para vehfculos y camionetas de propietarios, con 
12 cajones en cada extremo que suman un área 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 

... é_!!ntido transversal. el mismo claro nlifs un volado de 4.50 
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-que cubre_ la zona de andenes de carga y descarga. La zona del 
nacleo de servicios trabajarS como una estructura independiente 
a la zona de naves. 
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Fachadas · Naves de Bodegas 
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 la nave de abarrotes y granos. 

El criterio formal que se sigui6 con las fachadas. fue el de que 
acusarán la estructura que se propone de concreto en columnas, 
trabes y cubierta y block de concreto en muros. 

En las fachadas también se acusan las cortinas metálicas de 
acceso a las bodegas y las rejillas del mismo material que 
incluyen para dar ventilaci6n a los locales. 
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DE ABASTO 

Planta Nlicleo de Servicios. Nave 
de Bodegas rrutas y Hortalizas 

Plano Nol AP/NB - 104 (figura 4.15) 

El nacleo de servicios. divide en dos partes mediante un eje 
sinétrico la nave de bodegas. El irea 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 además 
salida directa al andén y patio de maniobras. al cual se 
accede mediante 4 rampas. o por las escaleras localizadas a 
un lado de éstas. (4) 

El núcleo esti 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 área de 45 m2, cuenta con 
control. 3 lavabos. 3 mingitorios, 2 W.C., zona de 
regaderas. 4 regaderas con ve~idores, área para 
gabinetes y un séptico para limpieza. 

b) Sanitarios ~jeres.- Con un área de 45 m2, cuenta con 
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control. 4 lavabos. 3 W.C •• 4 regaderas con vestidor 
fnclufdo. área para gabinetes y un séptico para 
limpieza. 

Mantenimiento.- Acceso para pasillo interior. área 
subdividible en dos locales de 15 m2 cada uno. contando con 
una tarja cada uno. 

Acondicionamiento y Envases Vacfos.- Este local tiene 
acceso di r.ecto ar andén. puesto que es necesario por el 
servicio que presta (reparaci6n de eajas o huacales} y 
abarca un área de 55 m2. 

Localizado en el patio de maniobras. del lado de donde se 
encuentra el local de envases. se prevé el área destinada para 
los contenedores de basura. cuyo numero ha sido calculado para 
dar servicio a toda la nave. dando como resultado 3 contenedores. 
los cuales serán d~scargados por el servicio municipal. 

Tomando el eje longitudinal. como eje de simetrfa. se observa 
que el local destinado a frigorffico común. al igual que el 
local para envases. tiene salida directa al andén y patio de 
maniobras. Este local susceptible de subdividirse para 1a 

--~-~ilizaci6n de varios mayoristas al mismo tiempo y para diversos 
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-productos, requiere de equipo especial de enfriamiento y 
aislamiento adecuado. (área de 55 m2} 

Los siguientes elementos que se mencionan se encuentran 
localizad~s en y hacia los pasillos interiores y son 
Tableros de control. protegidos mediante puertas con 
ventilaci6n (área 11 m2). el área destinada para 
teléfonos y bebederos pablicos. 
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-~wo = Deta 11 e Bodega 

Plano No. AP/NB - 105 (figura 4.16) 

Se aprecia un entre eje tipo de las naves. el cual se divide en 
dos bodegas con un área de 52.50 m2 cada una. 

Tanto en la planta como en la fachada, se aprecia el acceso a la 
bodega (ancho 2.95 m) desde el andén d~ carga y descarga. 

Se proyectó dejar salida de instalaciones y una preparación al 
fondo de la 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 estnicturalmente como un volado integral a 
la estructura. La estructura será de dos aguas.-la 
precipitación pluvial será por cafda libre, recogiéndose en el 
patio de maniobras. el cual prevé un dren perimetral que se 
conectará a la red general del conjunto. 
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·-Eñ 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. 

El interior de la bodega acusa los elementos de manera aparente, 
tanto, columnas, trabes y losa prefabricada como elementos que 
no son estructurales como los 111Jros que se proponen de block de 
concreto. 

La ventilación es un aspecto de vital importancia para la correcta 
conservación de los productos, proponiéndose una ventilación 
cruzada, que funcionará de la siguiente manera: El aire 
penetrará del exterior por la rejilla de ventilación y será 
expulsado por el ventilador de aire por gravedad instalado en 
la cumbrera, y que servirá sillllltáneamente para la bodega 
aledaña a la descrita, tal como se observa en el detalle. 
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--PLANO: Planta y Fachadas 
Servicios Operativos 

Plano No. AP/EA - 101 (figura 4.17) 

El edificio destinado a los servicios operativos está dividido 
en dos niveles: Planta baja y planta alta. Es un edificio 
de fornia rectangular con un cubo de luz central. 

En la 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 
nacleos de escaleras, y los extremos largos se utilizarán como 
estacionamientos para el personal administrativo, utilizándose 
el cubo central como área de maniobras de los vehfculos. 

La planta alta está diseñada bajo la idea de un pasillo 
perimetral al rededor del cubo de luz.por donde se accederá 
a las tres áreas operativas que son: Administraci6n, 
Asociac16n de Usuarios y Area de SECOFIN, contando cada una con 
1as oficinas generales y privados que requieran. 
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-tstf dotado también de un salcSn para asanmleas :¡ mantenimiento,····¡ 
se cuenta con dos nacleos de baños simétricamente dfstribufdos, 
contando cada uno con: Baño de hombres~·baño de nujeres y aseo. 

Se propone- construir en la primera etapa medio edificio, puesto 
que cumple con las necesidades que se requerirán 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. 
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Esquemas de Crecimiento a Futuro 
(figura 4.18) 

En este plano se describen gráficamente el desarrollo que tendrá 
el proyecto en sus diferentes etapas, es decir, el crecimiento 
que tendrá la construcci6n para absorber la demanda calculada 
en los diferentes perfodos de tiempo, abarcando del año 1985 

al de 2005. 
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En el Anteproyecto quedó determinada la solución arquitect6nica 
general basada directamente en el diseño operacional • el estudio 
de ~reas y los criterios normativos que conforman dicha 
soluci6n. El proyecto ejecutivo es ya la solución a detalle 
tanto arquitect6nico colll) estructural y de instalaciones. es 
decir la elaboraci6n de los planos y definici6n de los elementos 
y criterios necesarios para la materializaci6n del proyecto. 

4.4.1 PROYECTO ARQUITECTONICO 

El Desarrollo del proyecto arquitect6nico se dividió en cuatro 
partes principales 

TP TOPOGRAFIA 
CJ CONJUNTO 
NB NAVE DE BODEGAS 
SO SERVICIOS OPERATIVOS 

•.• .L._ 
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Dentro de cada una de estas partes se detallan los elementos que 
de acuerdo a los resultados del estudio y_de la soluci6n 
estructural y de instalaciones son necesarias para el 
funcionamiento 6pti111> de la Central. 

TP TOPOGRAFIA 
PE-AR·TP/01 

CJ CONJUNTO 
Conjunto 
PE-AR·CJ/01 
PE-AR·CJ/02 

Plano Topográfico 

Planta Arquitect6nica 
Planta de Techos 

NB NAVE DE BODEGAS 
Nave de Bodegas Frutas y Hortalizas 
PE-AR NB/01 Planta Arquitect6nica 
PE-AR NB/02 Planta de Techos 
PE-AR NB/03 Cortes y Fachadas 
Nave de Bodegas Complementarias 
PE-AR NB/04 Planta Arquitect6nica 
PE-AR NB/05 Planta de Techos 
PE-AR NB/06 Cortes y Fachadas 

\ 
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·servicios Nave de Bodegas Frutas y Hortalizas 
PE-AR NB/07 Planta 
PE-AR NB/08 
PE-AR NB/09 
PE-AR NB/10 
PE-AR NB/11 

Cortes 
Fachadas 
Cortes par Fachada 
Cortes por Fachada 

Servicios Nave de Bodegas Complementarias 
PE-AR NB/12 Planta Arquitect6nica 
PE-AR NB/13 Cortes 
PE-AR NB/14 
PE-AR NB/15 
PE-AR NB/16 
Bodega Tipo 
PE-AR NB/17 
PE-AR NB/18 

Fachadas 
Cortes por Fachada 
Cortes por Fachada 

Planta y Corte 
Fachada y Cortes 

Cabecera Concesiones 
PE-AR NB/20 Planta 
PE-AR NB/21 
PE-AR NB/22 
PE-AR NB/23 
PE-AR NB/24 

- .i.--

Cortes 
Fachadas 
Cortes por Fachada 
Banquetas 
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°Cabecera Subasta y Productores 
PE-AR NB/25 Planta 
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 
PE-AR NB/31 Cubierta de Naves 
PE-AR NB/32 Banquetas 
PE-AR NB/33 Her-rerfa 

SO SERVICIOS OPERATIVOS 
Servicios Operativos ~ 
PE-AR S0/01 Planta Arquitect6nica 
PE-AR S0/02 Planta de Techos 
Edificio Acministrativo 
PE-AR S0/03 Planta Baja 
PE-AR S0/04 Planta Alta 
PE-AR S0/05 
PE-AR S0/06 

PE-AR S0/07 
PE-AR S0/08 

_!~-AR S0/09 

Cortes 
Fachadas 
Cortes por Fachada 
Detalles 
Detalles 
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-PE-AR S0/10 

PE-AR S0/11 

PE-AR S0/11' 

Herrerfa 
Cancelerfa 
cancelerfa y Carpinterfa 

Casetas de Control 
PE-AR S0/12 

PE-AR S0/13 

PE-AR S0/14 

1 FZVELASCD 

Planta · 
Cortes por Fachada 
Detalles 
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·r,¡¡_4. 2 PROYECTO ESTRUCTURAL· 

Para detennfnar la estructura mis conveniente para resolver las 
naves de bodegas de la Central de Abasto se evaluaron las siguien­
tes alternativas : 

i. Armaduras prefabricadas. apoyadas en columnas metálicas 
o de concreto. 

2. Marcos rfgidos metálicos. 

3 • Annaduras fabricadas con perfiles estn1cturales. apoyadas 
en columnas metálicas o de concreto. 

4. Marcos de concre~o 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 soluci6n. 

De acuerdo con el proyecto y la ubicaci6n del predio. se excede en 
.. fimbas limitantes, por lo tanto esta soluci6n no es factible. 

• 
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·Marcos Rfgidos Metálicos 

A los costos de fabricaci6n, colocaci6n yº montaje en el lugar hay 
que incrementar el del material anticorrosivo, su aplicaci6n, y 
mantenimiento, ya que los-fabricantes garantizan estos materiales 
por un máximo de diez años. 

Como se ve. el principal problema de utilizar marcos rfgidos 
metálicos es el costo, y más de pensar también, en la supervisión 
especializada en estructuras met~icas, ya que ~n este tipo de 
elementos, se depende casi de un 85% de las conexio~s, de tal 
modo que la supervisión y la mano de obra son extremadamente 
importantes. 

La ventaja que prodrfa representar el utilizar marcos rígidos 
serfa la limpieza de ejecución y la rapidez de construcción. 

Annaduras 

Calculando annaduras para cubrir los claros sol ici"tados, la 
altura y cumpliendo el requisito de la velocidad regional por 
viento~ serfa posible usar esta soluci6n en la estructura. Si 
nos apoyamos en columnas metálicas. se caerfa pr~cticamente en la 

__ 1alternativa enterior, pues estaríamos utilizando perfiles 

• 
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-~structurales y columnas con acero estructural. 

Las annaduras serian algo pesadas, y el éosto corno en el caso 
anterior serfa detenninante. 

Si nos apoyamos en colunmas de concreto, estas serfan de secciones 
llLIY grandes, pues estarfan prácticamente en voladizo. por lo cual 
serfa necesario rigidizarlas de alguna fonna. y esto llevarfa a 
costos elevados y a utilizar elementos estructurales que en otras 
alternativas no serfan necesarios. 

En ambos casos. también serfa necesario un muy bien mantenimiento. 
además de una excelente supervisi6n y mano de obra. 

Marcos de Concreto Reforzados 

En este caso en particular, es la solución más viable para la 
estructura puesto que no representa los problemas de los anterio­
res, además de que la mano de obra no tiene que ser tan 
especializada y la supervisi6n será nonnal. es decir no tan 
especial y excelente como en caso de estructuras metálicas. el 
Gnico problema serfa la corrosi6n. sin embargo ésta puede 
protegerse con cementos especiales o bien con recubrimientos 

... f.~ecuados que protejan la estructura. ~ 
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·Cubferta 

En cuanto a la cubierta los sistemas recánendables a usar. sobre 
todo por los claros manejados y los requerimientos de aislamiento 
necesarios, tenemos las siguientes alternativas : 

Pos tensados 
llkiltipanel 
Siporex 
Spancrete 

Postensados 

Este sistema por tratarse de fabricaci6n especial • el costo 
serfa un factor determinante, y es recomendable cuando la 
colocaci6n es de gran namero de estos elementos y en este caso 
al ser construcci6n por etapas baja considerablemente el numero 
de piezas a colocar. 

Multipanel 

La ventaja que representa este sistema principalmente es la 
ligereza de los elementos y el aislamiento que presenta sus 

.. A .. esventajas son 1 as que representa el uso de e 1 ementos metéil i cos _' 
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·-re¡, esa zona, es decir el mantenimiento necesario. adema'.s de 
la·dfficultad para tránsito de personas. r que su fabricación 
mSxfma es de 7.20 M de longitud. 

Spancrete 

Sistema conocido de placas de concreto pretensado prefabricado 
con un procedimiento de extrusión y compactación. con 
caracterfsticas aislantes. sin mantenimiento y en fabricación 
mSxima 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 la Central de Abasto serfa 
superior la colocación diaria, ademSs de~la rafdez de ejecución 
que es fundamental en este tipo de edificaciones esta también 
la limpieza de obra y la durabilidad del.material. 

Siporex 

Es mSs ligero que el anterior pero más caro y su fabricación 
máxima es en piezas de 5 M. de largo; definitivamente su 
ventaja es la ligereza y el aislamiento ténnico del material. 
pero se requiere de mayor cantidad de elementos estructurales 
sustentantes • 

• •• ..i •• -
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Para el sistema de piso de toda la Central de Abasto. se propone 
la utilizaci6n de concreto hidráulico. reforzado con malla 
electrosoldada. Esto es.principalmente por las cargas a que 
estará sometido. tanto rodantes como fijas además de los cambios 
bruscos de temperatura y por esto la colocaci6n de un sistema 
de piso de concreto hidráulico cumplirá con todos los requisitos 
y solicitaciones de diseño. 

Cimentación 

La cimentaci6n será a base de zapatas aisladas de concreto 
reforzado, ya que la ubicaci6n del predio no presenta 
problemas de subsuelo. puesto que se encuentra en zona rocosa de 
muy baja compresibilidad. 

Conclusiones 

A) Se utilizará un sistema de techo spancrete. 

B} Este se apoyará en marcos de concreto reforzado • 

.... i .. -
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·-t) Toda la estnictura se desplantará en una cimentación a base 
de zapatas aisladas de concreto reforzado. 

~ 
D) El sistema de piso será resuelto con un finne de concreto 

hidráulico con malla ·electrosoldada. 

Edificio Operativo 

La solución constructiva del edificio operativo será resuelto, 
ya que no presenta mayores problemas con el sistema m€s común en 
la Ciudad de Canean, que es a base de lll.lros de block y techos y 
entrepisos de vigueta y bovedilla, trabes y columnas. ASi como 
en la cimentación en concreto reforzado • 

... J. .. _ 
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PROYECTO DE INSTALACIONES 

Los presentes proyectos de Instalacicfn Ridrítulica. Sanitaria y 

Pluvial surgen como una necesidad para lograr un funcionamiento 
cfptimo de la Central de Abasto. la cual. debido a la 
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 

legumbres que se ofrecerln 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 lo que 
respecta a aquellos cuya actividad este vinculada a la 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 la superficie debido a los problemas que provoca. tales como 
malos olores. apariencia de suciedad y aún 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 poi>laci6n que trabaja en las 

1 pz VE'=ASCD EMA·ULSAD 

DE ABASTO • CANCUN, O. B. 



---------- ·- --------------

·riiistalaciones como al público consumidor. 

Respecto al drenaje pluvial. su funci6n°es la de captar las aguas 
de 1111\/ia que pudieran causar estacionamientos que. aunados a los 
desechos s61idos propios de una construcci6n COllD la que nos 
ocupa. a su vez provocarin un ambiente de insalubridad no muy 
grato. a la vista y mucho menos a la salud de las personas que 
por alguna u otra causa frecuentaran el lugar. 

Asf pues. viendo la necesidad de que se realicen los proyectos de 
las instalaciones en la Central de Abasto en Cancún. Quintana Roo, 
en seguida nos referiremos a ellos: 

4.4.3.1 Proyecto de Instalaci6n Hidriulica Potable 

El proyecto se desarro116 tomando en cuenta que se le dará 
servicio a todos los muebles sanitarios tales como tarjas, 
regaderas. lavabos. mingitorios y W.C., asf como a..hidrantes para 
el riego de las ireas verdes. 

El abastecimiento de Agua Potable se hará de la red municipal. 
conduciendo el agua hacia una cisterna de 30 m3. de la cual se 
bombeará hacia un tanque elevado de 10 m. que dará servicio 
~~lcusivamente a los lavabos. las tarjas, las regaderas y el áre~_¡ 

• 
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El servicio a mingitorios. W. C. e hidrántes de riego se dará por 
medio•de otro tanque elevado de 10 m. que será abastecido de las 
aguas pluviales colectadas de la techumbre de las bodegas; estas 
aguas se conducen también hacia una cisterna. independiente 
totalmente de la de Agua Potable y se bombea hacia el tanque 
elevado. 

Se tendrán por lo tanto dos tanques reguladores. que estarán 
conectados y entre los cuales habrá una válvula de compuerta; su 
funci6n será totalmente independiente pues. como ya se mencion6. 
uno de ellos di5tribuirá exclusivamente Agua Potable a tarjas. 

7
lava:fos y regaderas. mientras el otro dará servicüi a mingitorios. 
W.C. y a los hidrantes con aguas pluviales. La instalación de 
la válvula se debe a que, llegado 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 deberá ocurrir que 
el tanque de aguas pluviales dé servicio a los lavabos. tarjas 
y regaderas. 

La dotación de"Agua Potable será de 75 lts/hab/dfa~ considerando 
un promedio de 2 personas por cada bodega y siendo 128 bodegas y 

.34 concesiones. tenemos que el gasto es : 
.•. .i .. _ 
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128 X 2 X 75 lts. 
34 X 2 X 75 lts. 

SUBTOTAL 

19 0 200 lts. 
5 0 100 lts. 

24.300 lts. 

Sumando a esto la dotaci6n del irea de oficinas. considerada de 
10 1ts/m2 tendrenos : 

10 1 ts/m2 X 480 m2 

TOTAL 

+ 

4 .SI)() l ts • 

24,300 
4.800 

29 .100 lts. 

Considerando un coeficiente de variaci6n diaria de 1.5. el 
gasto diario será 

Q. m. d. 43.650 lts. 

De este volumen. el 25S se emplea para riego de jardines y 

servicios sanitarios. por lo cual. los volúmenes diarios 
requeridos de Agua Potable ( l)ndpot) y pluvial (Qmdpl) : 

• 

~ pot 
~ pl 

32.737 
10.913 

lts. 
lts. 
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. ,-- ·u capacidad de los tanques de regularización y las cisternas 

correspondientes se tomaron para almacenamiento de un dfa en 
cada caso. por lo cual : 

cap. cist. pot = cap. tanque pot = 30-m3. 
cap. cist. pl = cap. tanque pl = 10 m3. 

La detenninación del di5metro de las tuberías de alimentaci6n 
se hizo de acuerdo a la tabla siguiente : 

Becerril L. Diego O. "Datos Prácticos de Instalaciones 
Hidráulicas y Sanitarias" 

W. Steel J. McGhee. 
1985. 
ªAbastecimiento de Agua Potable y 
Alcantarilladoª 
G. Gili, S.A. 1981. 

Para el proyecto hidráulico 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 cálculo se 
realizó proponiendo un factor de demanda de 75% con la siguiente 
base : 

~ 
Considerando que la alimentaci6n a los 111Jebles sanitarios se 
realiza con tuberfa de 15 Dlll. (!"} de diámetro tenemos que : 

.. .i ·-
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T. RAMALES Y 
SALIDAS 

POR ALIMENTAR 

_ . .i .. _ 

1 EZVELABCD 

2flll3 

UU9 
2lU3 

1025 
2013 

1032 
2013 

1038 
1"113 

1038 
1038 

1050 
1013 

1064 
2013 

AREA TOTAL 
OCUPADA 

(111112) 

245.97 

491.93 

737.90 

983.87 

1 106.85 

1 992.54 

2 115.52 

2 361.49 

DIAMETRO 
ALIMEtffADOR 
PROPUESTO 

(m) 

19 

25 

32 

38 

~ 
38 

50 

64 

ó4 

AREA TOTAL 
INTERIOR 

(0 PROPUESTO) 

333.090 

550.521 

844.071 

1 180.917 

1 180.97 

2 044.108 

3 152.667 

3 152.667 

DE A.BASTO • 
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_-rRAMALES I .AREA TOTAL DIAMETRO · AREA TOTAL 
SALIDAS . OCUPADA All~ADOR INTERIOR 

t POR ALIMENTAR (111112) 'PR ESTO (fl DIA1".ETRO) 
{nm) 

1B64 2 607.45 64 3.152.667 
2.,13 

Ul64 2 853.42 64 3 152.667 
2Bl3 

lf)64 2 976.40 64 3.152.667 
lf)13 

lf)64 3 389.30 75 4 500.455 
lfJ25 

A partir de este tramo hay conexi6n de la línea de alimentaci6n 
p~incipal de las bodegas. 

El cálculo enterior es válido µara las bodegas ubicadas en la 
parte sur de las naves de bodegas de frutas y hortalizas y será 
de la misma características en las 3 naves tipo. 

' •••• 1 •• _ 
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..la tuberfa de alimentació'n de las bodegas ubicadas en la parte 
norte de las naves ser! de los di!metros resultantes del c~lculo 

siguiente : 

RAMALES Y AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL 
SALIDAS OCUPADA ALIMENTADOR HffERIOR 

POR ALIMENTAR (nm2) PROPUESTO (0 DIAMETIW) 
(11111) 

1013 122.98 13 ló3.978 

2013 245.97 19 333.090 

1019 368.95 25 550.521 
1013 

Ul25 491.93 25 550.521 
1013 

1025 737.90 32 844.071 
2013 

1032 983.87 38 1 180.917 
2012 

1038 1 229.84 50 2 044.108 
2013 

. •. .i .. -

• 
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T RAMALES Y AREA TOTAL DlAMETRO JI.REA TOTAL 
' SALIDAS OCUPADA ALIMENTADOR INTERIOR 

POR ALIMENTAR (lllll2) PROPUESTD 
{mn) 

(111 PROPUESTO) 

111151 1 475.80 50 2 044.108 
2013 

1051 1 598.79 50 2 044.108 
11113 

lfl51 1 721.77 50 2 044.18 
1'H3 

111151 2 607.46 64 3 152.667 
1~8 

1064 2 730.44 64 3 152.667 
1013 

111164 2 976.41 64 3 152.667 
2J!ll3 

1064 3 222.37 75 4 500.455 
2013 

1075 3 468.34 75 4 500.455 
2fll3 

' . ... L ... 
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T RAMALES Y AREA TOTAL DIAIETRO AREA TOTAL 
SALIDAS OCUPADA ALifENTADOR INTERIOR 

POR ALIMENTAR (IDll2) PROPUESTO (8 PROPUESTO) 
(nm) 

111175 3 591.32 75 4 500.455 
1813 . 

111175 4 004.22 75 4 500.455 
1825 

A partir de este tramo hay conexi6n con la lfnea de alimentación 
principal de las bodegas. 

Respecto a la detenninaci6n de los di~tros para la nave de 
bodegas complementarias. el resultado es el siguiente 
Para concesiones y bodegas orientales al W 

111113 122.98 13 163.978 

111113 245.97 19 333.90 
U'll3 

111119 368.95 25 550.521 
111113 

1025 737.90 32 844.071 
.. .i .... 1013 

1 EZVELASCC EMA·ULBAD 
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a:· ·· r · RAMALE~ Y ... ; . SALID 
.;·:·::·· rDR ALIMENTAR 

AREA TDTAL AL~kfi8R A~~E~bftl 
ºfS:ffA PR?~~STO (0 PROPUESTO) 

1025 737.90 32 344.071 
2013 

1032 983.87 38 1 180.917 
2013 

1038 1 229.84 50 2 044.108 
2013 

1051 1 475.81 50 2 044.108 
2013 

1051 1 721.77 50 2 044.108 
2013 

1051 1 967.74 50 2 044.108 
2013 

1051 2 213 .71 64 3 152.667 
2013 

1064 
2013 2 459.68 64 3 152.667 

.. J .. _ 

~GAa=m!L T!aLLEZ VELABCD. 
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,.--- .T RAMALES Y AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL ¡ ,;.:. SALIDAS OCUPADA ALIMENTADOR INTERIOR 
'.' POR ALIMENTAR (111112) PROPUESTO (l!I l?ROPUESTO) 

(om) • 

H'l64 2 582.66 64 3 152.667 
lfll3 

11!164 3 566.53 75 4 500.455 
11!138 

Para bodegas orientadas el E : 

21!113 245.97 19 333.090 

11!119 491.93 25 550.521 
21113 

11!125 737.90 32 844.071 
21!113 

11!132 983.87 38 1 180.917 
Zl!ll3 

~ 

11!138 1 229.84 50 2 044.108 .., 
21!113 

11!150 1 475.81 50 2 044.108 
' 21!113 ······-

• 
EMA·ULSA[J 
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!" RAMALES Y AREA TOTAL DIAJllETRO AREA TOTAL 
SALIDAS OCUPADA ALIMENTADOR INFERIOR 

POR ALUENTAR (nm2) PROPUESTO (fl PROPUESTO) 
(nm) • 

lW-iO 1 721.77 50 2 044.108 
21113 -
111'50 1 967.74 50 2 044.108 
211'13 

lfl50 2 213.71 64 3 152.667 
lf)13 

lfl64 2 336.69 64 3 152.667 
1013 

1064 3 320.56 75 4 500.455 
U'l38 

La linea alimentadora principal de la nave de bodegas 
complementarias sera : 

1075 6 887.090 100 9 280.021 
1075 

Ahora bien. siguiendo el procedimiento J.escrito. el cálculo para 
las lfneas principales de alimentación se desarrolló de la forma 

.. .is.iguiente 

~GIAEIREL TILLEZ VELAPCD 
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·Partiendo de la bodega No. 1 : 

RAMALES Y AREA TOTAL 
SALIDAS OCtFADA 

POR ALIIENTAR (..Z} 

1J175 

1175 
1175 

3 389.50 

7 393.72 

75 

AREA TOTAL 
IllTEIUOR 

<• PllOPtESlO} 

4 500.455 

g 280.021 

Con este diiilletro se llega al ~ cnaro de la bodega No. 2. 

a partir del cua 1 tenem>s : 

Primer Crucero : 

19100 

1875 
150 20 131.334 

Entronque - salida de lfnea alimentador'\ a nave de bodegas 
complementarias : 

Ul150 
unoo 

17 670.110 150 20 131.334 

Segundo Crucero 

•.. í .... 

U1150 
1075 

21 674.33 200 33 946.801 

• 
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·rt·1a llegada al primer crucero de la bodega No. 3 tenernos : 

RAMALES Y AREA TOTAL DIAMETRO AREA TOTAL 
SALIDAS OCUPADA ALIMENTADOR INTERIOR 

POR ALIMENTAR (D1i12) PROPUESTO (0 PROPUESTO) 
(DIO) 

U'l200 25 063.63 200 33 "946.801 
1075 

Segundo Crucero 

10200 29 067.85 200 33.946.801 
U'l75 

De esta fonna. tenenos que el diámetro alimentador principal que 
sale del tanque de Agua Potable será de 200 nm _(8"). 

Se empleará tuberfa de PVC de las siguientes características 

DIAMETRO (nm) CLASE Y TIPO DE TUBERIA 

19 e.v.c. RD - 13.5 

25 P.V.C. RD - 26 
32 P.v.c. RD - 26 
38 P.V.C. RD ... 26 

50 P.V.C. RD - 26 

• _¡_ - 64 P.V.C. RD 26 

• 
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·r DIAMETRO (nm) CLASE Y TIPO DE TUBERIA 

1 ' 75 P.V.C. RD - 32.5 
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 sani.tarios se empleará 
tuberfa de cobre tipo M de 13 nm y 9.5 nm. 

En los planos de proyecto se encuentran señalados los diámetros 
de las tuberfas calculadas anterionnente. 

.. i. -

la capacidad de la cisterna de Agua Potable será 
de : 45 m3. 

La capacidad de la ;cisterna de Agua ~luvial será 
de : m3. 

la capacidad del tanque de almacenamiento de Agua Potable 
será de : 45 m3. 

La capacidad del tanque de almacenamiento de Agua Pluvial 
será de : 45 m3 • 

• 
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1E:l procedimiento realizado para la detenninación de los diámetrosl 
correspondientes al proyecto de abastecimiento de Aguas Pluviales 
a w.c •• mingitorios e hidrantes se ·realizó en forma análoga al de 
Agua Potable; los diámetros obtenidos se encue~tran consignados 
en los planos correspondientes; la tuberfa por utilizar será de 
P.V.C. de las siguientes caracterfsticas : 

DIAMETRO (nm) CLASE Y TIPO DE TUBERIA 

13 P.v.c. RO - 13.5 
19 P.V.C. RO - 13.5 
32 P.v.c. RO - 26 
38 P.V.C. RO - ~6 
50 P.V.C. RO - 26 
64 P.V.C. RO - 26 
75 P.V.C. RO - 32.5 

La dotación considerada para los hidrantes es de 5 lts/m2 de 
área de jardfn. mientras que los muebles sanitarios. como ya se 
mencionó, se calcularon con el procedimiento utilizado para el 
Agua Potable, considerando !reas interiores equivalentes • 

.. J .... 

• 
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·14.4.3.2 Proyecto de Instalaci6n Hidráulica Pluvia1 

El procedimiento de detenninaci6n de los ·diámetros de las 
tuberfas es similar al que se us6 para la instalaci6n hidráulica 
de Agua Potable. 

4.4.3.3 Alcantarillado Pluvial. Memdria Descriptiva 

El drenaje pluvial de la Central de Abasto se divide en dos 
partes bien diferenciables entre sf en funci6n del destino que 
se dará a cada una. 

Estas partes son, a saber: 1) El drenaje de las aguas pluvi,iles 
cjue se precipitan sobre 1 a techumbre de las naves de bodegas de 
frutas y hortalizas y sobre la de bodegas complementarias y 2) 
El drenaje de agua recolectada en los pisos, estacionamientos, 
ca 11 es y demás • 

La primera parte de las aguas pluviales (de techumbre) se captarán 
y conducirán 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.) 

.... i .. -

• 
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"la segunda parte de éstas (aguas captadas en pi sos) se 11 evarán · · j 
directamente. junto con las a~uas jabonosas y de tarjas. al pozo 
de absorci6n del sistena mediante un con:junto de conductos 
apropiados. 

No se consider6 en el proyecto el Agua que cae sobre el área de 
jardines debido a las siguientes consideraciones 

Su pendiente es excesivamente suave\ 

El tipo de recubrimiento hace que el coeficiente C tenga un 
valor muy bajo. 

Estas condiciones hacen que el tiempo de concentraci6n ( o 
escurrimiento superficial) sea muy alto y rebase al tiempo de 
infiltraci6n por lo cual el agua infiltra antes de escurrir. 

El cálculo analftico del drenaje pluvial comprende dos partes 
bien definidas. que son : 

l. Determinaci6n de los datos hidrol6gicos .; de precipitaci6n 
de la zona • 

. J .... 
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·~. CéOculo de los voll1Inenes de agua y diseño de los conductos, 
accesorios y obras especiales. 

l. Detenninación de los Datos Hidrológicos. 

La finidalidad del estudio de las lluvi~s en la zona es encontrar 
el valor de la precipitación por unidad de área, para un período 
de retorno dado, entendiéndose por éste, aquel tiempo en que los 
conductos diseñados serán suficientes ~ara desaloja:r las aguas 
de lluvia con la misma rapidez con qui~ éstas se depositen. 
Esto no significa que la Central de Abasto se inundará entonces, 
simplemente quiere decir que el agua, una vez colectada en los 
puntos más bajos tardará cierto tiempo en ser desalojada por los 
conductos sin que esto ocasione problemas mayoras a las 
instalaciones o los usuarios. 

Se consideró un tiempo de retorno de 4 años en virtud de lo 
anterionnente anotado. Hay, además, dos justificaciones del 
porqué se escogió este período, una técnica y una económica que 
se dan a continuación : 

Técnica : Los valores de precipitación tomados para el 
diseño con los máximos de los registros de años 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 precipitaci6n extrema l 
lo que sucedería sería que aumentaría su valor co~ el 16gico 
aumento en el gasto que puede conducir. 

Econ6mica : El diéfmetro de los conductos del sistema de 
alcantarillado pluvial es~ en funci6n de la cantidad de agua 
que se conducirS por ellos y ésta depende del valor de la 
intensidad elegida que a su vez resultado óel tiempo de 
concentraci6n escogido : a tiempos de concentracién mayores 
corresponden intensidades mayores. 

De acuerdo con esto. si tomamos un tiempo de concentraci6n mayor 
tendremos una intensidad mayor. con di~metros mayores a un costo 
de construcci6n muy superior. 

Se investigaron los registros de lluvia de la estaci6n 27-008 de 
Isla Mujeres. que es la mSs cercana a Cancún y se procesaron para 
obtener las ecuaciones y curvas de intensidad - duraci6n - tiempo 
de retorno. 

A continuaci6n se dS el anSlisis estadístico de lluvia para varios 
períodos de retorno. 

• 
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NUMERO DE'TORMENTAS QUE OCURREN PARA CADA 

~ ... 
~ 

e 

,... 
'-

i .... 

RANGO DE INTENSIDAD Y DURACION 

D U R A C I O N (MIN) 

PERIODO DE RET./INTENSIDAD 15 30 60 120 

32 AROS 180 150 90 60 

16 AROS 118 93 57 41 

12 AROS 117 84 54 38 

8 AROS 104 68 48 34 

4 AROS 71 56 46 28 

2 AROS 49 43 33 20 

. .. i -

- ~GABRIEL TéLLEZ VELASCD 

~CENTRAi~ DE 1lB1lSTO · 
--

20 40 50 70 

167 120 102 85 

no 81 69 54 

106 74 64 51 

92 61 55 46 

66 53 50 43 

47. 40 37 31 

EMA,,.ULSAD 
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DURACION (MIM) 

10 20 30 40 50 

15 17 17 16 14 11 

30 17 17 14 12 9 ... 
60 17 15 13 9 5 

--
120 17 14 7 4 2 

¡_ __ 

NUMERO DE TORMENTAS QUE OCURREN PARA CADA 
RANGO DE INTENSIDAD Y DURACION 

INTENSIDAD EN MM 

60 70 80 90 100 110 120 

10 7 7 5 4 3 3 

9 6 4 3 2 2 

5 2 

.. i -

130 140 150 160 170 180 

3 3 2 2 

1 

~GABREL ftLLFZ VELASCD 

~CENTRAi .. DE ABASTO • 
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DURACION INTENSIDAD (;(11111/hr) PENDIENTE (-di/dt}=(ir-ir+2)/(tr+2-tr) 

t p E R 1 o D o DE R E T o R N o 

(HIN) 2 4 ~ 12 16 32 2 4 8 12 16 12 

20 47 66 92 106 110 167 

30 43 56 68 84 93 150 0.35 0.65 1.55 1.60 1.43 2.35 

40 40 53 61 74 81 20 0.30 0.30 0.65 1.00 1.20 2.40 

50 37 50 55 64 69 102 0.35 0.35 0.65 1.00 1.20 1.50 

60 33 46 48 54 57 90 0.30 0.35 0.45 0.65 0.75 0.85 

70 31 43 46 51 54 85 ~ 

•. ..i. -

• 
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SUMA 

MEDIA 

ANTICON; 

~ l3ABl=IEL TlaLLEZ VELASCD 

~CENTRAL DI~ 1lBASTO · 
---

y log (-di¡dt) 

2 AROS 4 AAOS 8 AAOS l2AAOS 16AAOS 32AÑ05 

-0.456 -0.187 0.190 0.204 0.161 0.371 

-0.523 -0.523 -0.187 0.000 0.079 0.380 

-0.456 -0.456 -0.187 0.000 0.079 0.176 

-0.523 -0:456 -0.347 ~-0.187 -0.125 -0.071 

-1.958 -1.622 -0.531 0.017 0.194 0.856 

-0.490 -0.406 -0.133 0.004 0.049 0.214 

0.324 0.393 0.736 1.010 1.118 1.637 

EMA · ULBA r---J 
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SUMA 

MEDIA 

ANTICON. 

.. i .. -

~CIABAEL Ti!LLEZ VELABCD 

~CENTRAL DE ABASTO • 
-------. --·--·-------------

..... 

X logi 

2 AM>S 4AiiOS 8 AAOS 12AÑOS 16AÑOS 32AÑOS 

1.633 1.748 l .83l_ 1.924 1.968 2.176 

1.602 1.724 1.785 1.869 1.908 2.076 

1.578 1.699 1.740 1.806 1.839 2.009 

1.519 1.663 1.681 1.732 1.756 1.954 

6.339 6.834 7 .039 7.331 7.471 8.218 

1.538 1.709 1.760 1.833 1.868 2.055 

38.282 51.109 57 .511 68.038 73.748 113.377 

EMA · ULSA [-----
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SUMA 

MEDIA 

ANTICON. 

~ GAEIREL TB.LEZ VELABCD 

~CENTRAi~ DE ABASTO · 

x2 = 1og2 i . 

~ 

2 AAOS 4 AAOS 8 AAOS 12 AAOS 16 AAOS 32 AAOS 

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 

10.030 11.681 12.400 13.457 13.979 16.911 

2.508 2.920 3.100 3.364 3.495 4.228 

321.736 832.Z43 1258.925 2313.396 3124.280 li.904.681 

EMA·ULSAD 
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xy logi log (-di/dt) 

2 AÑOS 4 AÑOS 8 AAOS 12 AAOS 16. AAOS 32 AÑOS 

-0.745 -0.327 0.348 0.392 0.317 0.807 

-0.838 -0.902 -0.334 0.000 0.151 0.790 

-0.720 -0.775 -0.325 0.000 0.145 0.354 

-0.794 -0.758 -0.583 0.561 0.220 0.139 

SUMA -3.097 -2.762 -0.894 -0.169 0.393 1.812 

MEDIA -0.774 -0.891 -0.224 -0.042 0.098 0.453 

ANTICON. 0.168 0.204 0.598 0.907 1.254 2.838 

~GABRIEL. T!aLLEZ VELABCD 

~CENTRAi~ DE 1lBASTO · 
EMA · ULSA[-J 
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· Para 32 Años : 

De (1) 

4a + 8.218b - 0.856 = o --(1) 

8.218a + 16.911b - 1.812 = o --(2) 

a = 
0.856 - 8.218b 

4 

Sustituye en (2) 

8.218 cº'.856 - 8 -218b> + 16.911b - 1.812 = o 

8.218 (0.856 - 8.218b) + 4(16.9llb - 1.812) = o 
7.035 - 67.536b + 67.644b - 7.248 = o 

0.108b = 0.213 

• 
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··Ecuaciones normales 

n'a + bx - y o ---(1) 

ax + bx2 - xy o ---(2) 

Para 2 Años : 

De (1) 

En (2) 

4a + 6.339b + 1.958 = o -(1) 
6.339 + 10.030b + 3.097 o -(2) 

a = 
6.339b + 1.1958 

4 

6.339 (-6.339b - 1.958) + 4(10.~0b + 3.097) o 
-40.183b - 12.412 + 40.120b + 12.388 o 

- 0.063b 0.024 

Para 4 Años 

4a + 6.834b + 1.622 O --(1) 

6.834a + ll.68lb + 2.762 = o --(2) 
De '(l) 

6 .834 + 1.622 
a=-------

4 

• 
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'En (2) 

6.834·(-6.834b - 1.622) + 4(11.&Qlb + 2.762) = o 
-46.704b - 11.oss + 46.724b + 11.048 

0.20b 

= o 
= 0.037 

Para 8 Años 

De (1) 

4a + 7.039b • 0.531 O --(1) 

7.039a + 12.400b + 0.894 = O --(2) 

a = 
7.039b + 0.581 

4 

En (2) 

7.039 (-7.039b - 0.531) + 4(12.400b + 0.894) o 
-49.548b - 3.738 + 49.600b + 3.576 b 

0.052b = 0.162 

Para 12 Años : 

... i .. -

~GAa:IEL 1 lé+ ' ez VELASCD 

4a + 7.33lb - 0.017 

7.33la + 13.457b - 0.169 

o 
o 

--(1) 

--(2) 

~CEN'fBAL DE· A.BASTO • 
EMA·ULSAD 
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. be (1) 

En (2) 

0.017 7.33lb 

4 

7.331 (0.017 - 7.33lb) + 4(13.457b - 0.169) 

0.125 - 53.744b + 53.828b - 0.676 

0.084b 

Para 16 Años : 

De (1) 

De {2) 

4a + 7.471b 

7.47la + 13.979b 

0.194 = o 
0.393 o 

0.194 7.47lb 
a = 

4 

--(1) 

--(2) 

7.471 cº· 194 ¡ z.4Zlb) + 13.979b \ - 0.393 

7.471(0.194 - 7.47lb) + 4(13.979b - 0.393) 

o 
= o 
= 0.551 

= o 
o 

1.449 - 55.816b + 55.916b - 1.572 = o 
O.lOOb = 0.123 

• 
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·Resumen de Soluci6n de Ecuaciones. 

FRECUENCIA 

2 Años 
4 Años 
8 Años 

12 Años 
16 Años 
32 Años 

ECUACION 

- 0.063b 
0.020b 
0.052b 
0.084b 
O.lOOb 
0.108b 

0.024 * 
0.037 
0.162 
0.551 
0.123 
0.213 

0.280b 0.535 

b 1.911 

calculo de a para cada frecuencia 

a log y - bx~ 
2 años a = -0.490 1.911 (1.538) -3.429 

4 años a = -0.406 1.911 (1.709) -3.672 

8 años a = -0.133 - 1.911 (1.760) -3.496 

12 años a = +0.004 - 1.911 (1.833) -3.499 

16 años a = +0.049 - 1.911 (1.863) -3.521 

32 años a = +0.214 1.911 (2.055) -3.713 

.. .i --
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' ;--- •1oetenninaci6n de A ~) 

P" - logA = n(logn - a) 

2 años logA = 0.875 (-0.058 + 3.429) 2.950 A = 890.482 

4 años logA = 0.875 (-0.058 + 3.672) 3.162 A =1.452.948 

8 años logA = 0.875 (-0.058 + 3.496) 3.008 A =1.019.178 

12 años logA = 0.875 (-0.058 + 3.499)~ = 3.011 A =1.025.353 

16 años logA = 0.875 (-0.058 + 3.521) 3.030 A =1.071.828 

32 años logA = 0.875 (-0.058 + 3.713) 3.198 A =1.578.065 

T log T A log A log2 T logT log A 

2 0.301 890.486 2.950 0.091 0.888 

4 0.602 1.452.948 3.162 0.362 1.904 

8 0.903 1.019.178 3.008 0.816 2.716 

12 1.079 1.025.353 3.011 1.165 3.249 

16 1.204 1.071.828 3.030 1.450 3.648 

32 1.505 1.578.065 3.198 2:.265 4.813 

5.594 7.037.854 18.359 6.149 17 .218 
__ M~IA 0.932 1.172.976 3.060 1.025 2.870 

• 
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""Ecuaciones de mejor ajuste 

a' + log T b' - log A = O -(1) 

Donde b' = m 

log T a' + 1og2Tb 1 
- logTiogA = O -(2) 

Donde a' . = logc 

En (1) 

En (2) 

a' = logA - logTb' 

logT (logA - logTb') + 1og2Tb' - logTlogA O 

0.032 (3.060 - 0.932b') + l.025b' - 2.870 o 

. 2.852 - 0.869b' + l.025b' - 2.870 o 

b' = 

0.156b' = 0.018 

o.018 _ o.ns 
0.156 -

a' 3.060 - 0.932 (0.115) = 2.953 

· e Anti log 2.953 897 .057 

i S97.057T 0.115 ¡ (t + d) 0.875 

······-

EMA·ULS~( l 
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' 
tslculo de las medias de las intensidades y los tiempos de 
dÜracf~n "de las tonnentas. 

td 

-

·180 =,-

y = 54 

45 

d = 9 - x = 54 - 45 = 9 

i = 897.057 + º·115 ¡ (t + 9) 0.875 

Ecuaciones de Intensidad 

- 971.490 
12 - (t+9)0.8/5 

1.139.398 
(t+9)0.875 

i - 1.233 .939 
16 - (t+9) 0.875 

. - 1.052.100 
1 4 - {t+9) 0.875 

. 1.193 .784 
1 12 = (t+9) 0.8/5 

i32 = 1.336.326 
(t+g) 0.8/5 

~GABRIEL Ti!LLEZ VELASCD 

~CENTRAi .. DE 1lBASTO • 
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·-e-. Aguas Pluviales de Techumbre 

Tomando un tiempo de retorno igual a 2 añps. la ecuación que 
define la intensidad es : 

971.49 

(te + 9) 0.875 

En el caso de las techumbres se eligió un tr menor a 4 años 
ya que es preferible trabajar con los valores menores de gastos 
que se puedan captar en virtud de que estas aguas se 
reutilizarán en la Central. Por otro lado, aunque cada 2 años 
se rebasará la capacidad de los conductos, estó no es tan 
problemático, ya que ¿l a!;ua excedente serfá captada en el piso y 
llevada al pozo de absorción sin mayores dificultades. 

Las f6rmulas utilizadas son las que se dan a continúaci6n 

te = 3 .8 (1.1-c) L 

s 1/3 

Q V A 

.•. .i .. _ V n r 2/3 s 1/2 
···~· 

• 
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r 
Ah = p¡¡¡-

Donde : 

te Tiempo de Concentraci6n 

Q Gasto 

V velocidad. 

e Coeficient~ de Escurrimiento 

L Longitud del Tramo 

s Pendiente 

r Radio Hidrctulico 

Ah Area Hidr4:ulica 

Pm Perfmetro Mojado 

n Coeficiente de Rugosidad 

Intensidad de Lluvia 

El diseño se hizo por el metodo racional americano. cuya 
expresic1n es : 

Q Cia 

~GABREL na .. • .. • .1:7~ vELAsca 

~CENTRAi ~i ABASTO 
EMA·ULSAD 

• CANCUN, O. R. ____ _ 



··con 

A = Area drenada 

Badegas de Frutas y Hortalizas 

¡ __ 
... .t.._ 
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te 2.59 min. al final 

i 971.49. 
(2.69+9)0.875 113.005 min/hr = 0.113005 m/hr. 

Q CIA = (0.90)(0.113009)(15 X 60) = 91.537 ml¡hr 
25.427 l .p.s. 

Por tanto : 

d 0.242 m V 1.100 m/seg. 

Como estos resultados no defieren significativamente de los 
supuestos originalmente. dejamos el mismo conducto. 

El gasto mSximo, al final del canal rec~lector es : 

Q 27,427 1.p.s. 
Cálculo de los dicfmetros de las tuberfas de interconversi6n· 

La tuberfa de bajada será de 

o 1.123 Q = 5• 

n 0.009 

~GIABREL TP• 1 EZ VELASCD 
~ 

EMA·ULSAD 
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·consider;indo el mismo te a lo largo de toda la cubierta. el 
gasto múimo por lado que tendremos es de : 

Qm 28.24 l.p.s. 0.02824 1113'/seg. 

Proponiendo canaletas semicircula:.:s de léfmina 

m 

V 

Q 

De donde· 

d/4 

= __j_ 2/3 1/2 - l (d/4) 213 (0.01) 1' 2 = 2.8352' 3 
· - n r s - 0.014 

= VA 

d 0,961 Q3/8 

Q . 
2.B35d2/3 

Al inicio del tramo d = 0.054 m - 2" V = 0.389 m/seg. 

Al final d = 0.252 m - 12n V= 1.131 m/seg. 

La_ velocidad media es Vmed 0.76~ m/seg. 

El tiempo medio de recorrido es 

60 m 
o.7b ííi/seg. ........ _ 

tr 78.947 seg = 1.32 min. 

• 
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"TRAMO Q (1.p.s) 

1 - 2 25.427 

2 - 3 50.854 

3 - 4 101.708 

4 - 5 152.562 

BODEGAS COMPLEMENTARIAS 

Para la canaleta 

V= __:1:___ 
0.014 

(d/a) 2/3 

DIAH (mn) 

150 
150 
150 
200 

s = 0-75 - 8.33/1000 
90 

{Q.00833) 112 

DIAM (pu1g) 

6 
6 
6 
8 

a = Q 
2.588d213 '= 0.984 Q 

3
'
8 

Tomando la velocidad media como v = 0.76 m/seg. 

90 
tr 0_014 = 118.427 seg 1.97 min. 

te 1.97 + 1.37 3.34 min 

• 
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971.49 

Dll 1DIS ... 
SU•U-¡ 

107.780 11111/hr 0.10778 m/hr 
(3.34+9)0.875 

Q cia = (0.90)(0.10778)(15x90) = 130.953 m3/hr = 36.376lps 

Por lo tanto : 

d 0.984 (0.03637)318 0.284 m 12• 

\ 
TRAMO Q (1.p.s.) DIAM (BID) DIAM (pulg) 

10 - 9 36.376 15ü 6 

9 - 5 72.752 150 6 

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 llovido anualmente es 17.329.95 m3. 

De acuerdo con los datos registrados. y considerando variaciones 

constantes dentro de cada mes. tenemos que los vol umenes 11 ovi dos, 
... .i .. _ 

1 FZVELASCD EMA·ULSAD 
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~GIAPRA • TB 

~CENTRAi .. 

-biénsual y diariillEllte son; en 113 : 

ENE FEB MAA ABR MAY JUN JULº AG0 SEP OCT NOV DIC 

MENSUAL 563 645 444 5li 1591 2856 24~5 2133 2736 1891 865 662 

DIARIO lB.774 21.489 14.78817Jl4153ll30$.!B~ nm 91213 63.023 28.85 22IJil 

Originalmente habfamos considerado un volumen de almacenamiento 
diario de 10 m3 en la cisterna y el enque, como podemos observar 
excepto en los meses de Enero, Marzo, Abril. en todos los dem.fs 
el volumen recolectado es superior a los 20 m3 por lo cual. el 
excedente deberá ser desalojado hacia el pozo de absorci6n. 

Con esta finalidad se instalará una tuberfa de la cisterna al pozo 
de absorcijn, a la mismá altura de instalación de la válvula de 
flotador en la tuberfa de llegada. 

Esta tuberfa será de P.V.C. RD-41 de 200 1111'1 (S•) de diámetro y 

contará con una válvula {no retorno) colocada al comienzo 
de la lfnea. junto a la cisterna. y del mismo diámetro propuesto 
para ésta. 

• ·EZ VELASCD EMA·ULSAIJ 
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· Ulculo del Drenaje Pluvial del Terreno 

Se considerari exclusivamente el irea coñ piso revestido, sin 
considerar el irea da jardines. Aunque estos conductos 
transportarin también el agua jabonosa, ésta no se incluye en los 
cilculos ya que su volumen es fntimo • 

Cono los tres 1115dulos de direcci6n este - oeste son sensiblemente 
iguales en cuanto a dimensiones y irea drenada, calcularemos uno 
y tomaremos los resultados iguales para los dellliÍs. 

Canal A - B (ser) 
Piso 
e = 0.80 
L = 22.5m 
S = 3.33S 

Canal 
b = 0.45 m 

d = variable 
s "' z 0/1000 

te 3.8 c1.1-oa> 22.5 
3 3.33 

3.620 min 

Considerando para este caso en tr = 4 años 

.. i .... 
i 1,052.10 

(3.62 + 9) 6.865 117.393 nm/hr 

Npiso = -0.75 
Nplant = -1.15 

• 
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·si el te de todo el tramo fuese constante : 

Q = CiA = (0.80)(0.117393)(3.371.6:~5)=316.644m3/hr = 87 .9571ps 

~ 
Considerando 5 cm. de bordo libre en el canal: 

Al inicio del tramo 
Al final del tramo 

dt(m) 

0.30 
0.57 

d(m) 

0.25 
0.52 

A(m2) 

0.113 
0.234 

V(m/seg) 

0.832 
1.001 

Una velocidad media es Vm = 0.917 m/seg tr = 2.41 min 

El valor correcto al fina1 del tramo es : 

1052.10 
i (6•03 + 9)0.875 = 98.224 mm/hr 

Q = CiA = (0.80)(0.98224)(3.371.625) = 264.94 m3/hr 

En forma de tabla, se anexan los valores para c~da rejilla y 
cada conducto del sistema • 
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·-Drenaje de las Aguas Negras 

Se hari mediante concl.lctos cerrados que colectarán las aguas 
servidas de los mingitorios y los W.C. y las llevarán a la fosa 
séptica y posteriormente al pozo de aosorci6n. 

Se ~learf tuberfa de concreto si8"le de los diéfmetros que se 
marca en los planos corr·espondientes. instaladas a la profundidad 
adecuada y con las pendientes suficientes para que tenga un buen 
funcionamiento hidrfulico. 

La ubicaci6n de la fosa séptica sobre el eje 2c y el pozo de 
absorci6n (sobre el eje Z) son tentativas y podrán ubicarse a 
conveniencia dentro del frea disponible en el terreno, siempre y 

cando no sea nuy lejos del sitio propuesto originalDEnte. 

Todas las tuberfas se ajustarán en su instalaci6n a las normas 
y especificaciones de la SEOOE. 

Para los cambios de direcci6n y entronques de tuberfas se 
construir~n pozos de visita tipo cotllin con tapa de Fo.Fo. para 
evitar que se rompan con el tránsito de camiones par las calles 
de la central • 

•. ..i .• -
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