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RESUMEN

En este proyecto se analizan los diferentes parametros que hay que tener en
consideracion para la construccién de un Centro Comercial, desde la concepcion
de la idea, pasando por la parte organizacional y la parte administrativa del

proyecto.

Se considera todos los detalles y requisitos necesarios para la construccion del
Centro Comercial, asi como los requisitos municipales y los estudios de impacto

ambiental necesarios para la ejecucion de un proyecto de esa envergadura.

Es de particular importancia el estudio de los disefios eléctricos, de seguridad, de
comunicaciones y de climatizacion, en donde se analizan los detalles
constructivos, requerimientos y recomendaciones para el éptimo funcionamiento

de todos estos sistemas.

INTRODUCCION



Se decidio seleccionar el proyecto de la parte eléctrica de un Centro Comercial en
razon de que, ademéas de ser concordante con los requisitos exigidos para la
realizacion de un proyecto de graduacion de la Facultad de Ingenieria Eléctrica,
puede constituirse en un aporte mas para el desarrollo urbanistico de la ciudad de
Guayaquil y para la politica predominante de centralizacion de abastecimientos en

los complejos residenciales que se construiran en el futuro en la via a la Costa.

Se utiliz6 una metodologia de investigacion del tipo deductiva, o sea que,
comenzando con un analisis de la problematica general de nuestra urbe, se
convergio en forma gradual hacia el objetivo mismo del trabajo: el estudio para la

construcciéon de un centro comercial.

Finalmente, y ademas de abordar los aspectos de concepcion, organizacion,
técnicos y econdmicos, se aborda profundamente lo que es la parte eléctrica,
desde la alimentadora que llegara al lugar hasta los minimos detalles en el disefio
de los requerimientos eléctricos de los futuros condéminos en la construccién de

un centro comercial.

CAPITULO |
GENERALIDADES

1.1. ANTECEDENTES.



Como es notorio, durante los ultimos afios, la ciudad ha tenido un
crecimiento en cuanto a lugares de distraccion y compras se refiere, un
ejemplo de esto es que se cuenta actualmente con Centros Comerciales de
primer orden ya funcionando, otros en proyecto y otros a punto de
concluirse como es el caso de Malecon 2000. Esta conclusion llevo a

seleccionar el tema del estudio para la construccién del centro comercial.

Con el explosivo aumento de la poblacion de la ciudad y la consiguiente
expansion de las areas residenciales hacia sectores periféricos cada vez
mas distantes, como por ejemplo al norte de la urbe, en la via a la Costa y
en la via a Samborondén, aumentan progresivamente las dificultades para
solucionar los problemas de acceso en el ya mencionado casco comercial y
de los centros comerciales existentes en razén de la distancia,

congestionamiento de transito, etc.

La solucion planteada para esta problemética, obliga a la instalacion de un
Centro Comercial ubicado en la via a la Costa, dado que de los estudios
realizados se puede deducir que en el mediano plazo serd necesario ubicar
en el lugar un centro de distraccion y de compras de articulos en general,
dotandole asi de vida propia a este sector. Ademas, las ciudadelas que
estan planificadas construir en el sector, tendran un auge una vez que se
construya el aeropuerto internacional.

Todos los paises y en general los que se encuentran en proceso de
desarrollo, como el nuestro, se enfrentan al problema econémico basico de
asignar recursos limitados como la mano de obra en todos los niveles de
especializacion, la capacidad empresarial y administrativa, el capital, la
tierra y otros recursos naturales, a muchos usos diferentes tales como la
produccion corriente de bienes de consumo, servicios publicos y/o la
inversion en obras de infraestructura, industria, agricultura, educacion y

otros sectores.



1.2.

El andlisis de proyectos es un método de presentar esa eleccion entre usos
en pugna por los recursos de manera conveniente. En esencia el analisis de
proyectos valora los beneficios y los costos de un proyecto para tomar

decisiones.

En el presente trabajo se ha decidido hacer el estudio para construir un
centro comercial basado en un estudio de mercado, con las
consideraciones técnicas, economicas y financieras que justifican la

construccion del mismo.

SELECCION DE PROYECTOS

La seleccion obviamente depende de la mayor o menor disponibilidad de
alternativas. La disponibilidad en cambio depende en primer lugar del mayor
o menor grado con el que se conozcan los recursos disponibles. También
es un complemento necesario, conocer la organizacion administrativa de
régimen seccional, y contar con personal experimentado en la preparacion,

formulacidén y evaluacion de proyectos.

Para seleccionar un proyecto en particular, se puede emplear diferentes

criterios o0 métodos, de seleccion, estos son:

* Proyectos que derivan de estudios sectoriales
* Proyectos que derivan de un programa global de desarrollo
» Proyectos de origen politico y estratégico

* Proyectos que derivan de estudio de mercado

En este caso en particular se hizo un muestreo de la aceptacion que tendria
la construccion de un Centro Comercial en un determinado punto de la

ciudad de Guayaquil. Se tomdé como base los siguientes criterios:



2.1.

2.2.

2.3.

crecimiento de la demanda local, competencia de empresas dedicadas al
mismo campo, suministro de los proveedores, aumento de los ingresos del

consumidor, impuestos, aumento de precios, etc.

CAPITULO I

CRITERIOS EXISTENTES PARA LA CONSTRUCCION DE UN
CENTRO COMERCIAL

JUSTIFICACION DEL PROYECTO

Para decidir la ubicacion de un proyecto grande como un Centro Comercial,
debido a la alta inversion que hay que realizar, se deben tomar en
consideracion varios factores que haran que el proyecto tenga el éxito
esperado o que sea un fracaso econdmico. Estos factores son de tipo

cuantitativos y cualitativos.

UBICACION

La localizacion de un Centro Comercial define el éxito o fracaso del mismo.
Esta en funcion de la cercania o lejania del centro de la ciudad lo que
regula el desarrollo de la zona. En la eleccion del lugar interviene un estudio
de mercado, vialidad, opciones de acceso e identidad socioecondmica con
la zona. Es asi que se ha escojido para la ubicacion del Centro Comercial el
kilometro 17 de la Via Guayaquil-Salinas, por ser esta una alternativa

bastante interesante desde el punto de vista del crecimiento de la ciudad.

ESTUDIO POBLACIONAL

El principal factor que hay que analizar en este tipo de proyecto es el
poblacional, puesto que son los usuarios los que dardn movimiento al

comercio en el Centro Comercial.



2.4,

2.5.

2.6.

RESULTADOS DE AUTONOMIAS

El asunto de la autonomia de la Provincia del Guayas que se esté tratando

de implementar, impulsara el desarrollo para la provincia.

Con la autonomia vendran proyectos tales como la autopista Guayaquil-
Salinas, el Aeropuerto Intercontinental que casualmente esta previsto
construirlo en la zona de Chongoén a 15 minutos del centro de la ciudad, etc.
Toda esta situacion se analiz6 para decidir o no la construccion de un

Centro Comercial en la zona.

ESTUDIO DE MERCADO DEL PROYECTO

El estudio de mercado analiza las variables que intervienen en el
comportamiento de todos los agentes econdmicos que actuardn en el
desempefio financiero del proyecto, en otras palabras, que tan viable y
rentable serd el proyecto. Dependiendo de los resultados que arroje este
estudio se podria reconsiderar el proyecto, e incide directamente en su

evaluacion.

OBJETIVOS DEL ESTUDIO DEL MERCADO

Para fines de la preparacion del proyecto, el estudio de la variables
(proveedores, consumidores, distribuidores y competencia) determinan la
informacion de caracter econdmico que se necesita para la implantacion del

proyecto.

CAPITULO Il

REQUISITOS PARA LA CONSTRUCCION DE UN



3.1.

4.1.

CENTRO COMERCIAL

DESCRIPCION DEL PROYECTO

Se plantea la construccion de un Centro Comercial que consistira en un
edificio de dos plantas con un area total de construccion de mas de 100.000
metros cuadrados con capacidad para alrededor de 200 locales
comerciales. Con dos edificios de parqueos bajo techo que albergaran a
cerca de 1.800 vehiculos, mientras que otros doscientos podran ubicarse en
los parqueos exteriores, asi como a areas de recreacion, con un area de
construccién de aproximadamente 1.500 metros cuadrados distribuidos en

un solo nivel.

CAPITULO IV

DISENOS DEFINITIVOS

DISENO ELECTRICO EN BAJA TENSION

En este capitulo se analizan los disefios para los sistemas eléctricos de
iluminacion, tomacorrientes, climatizacion, telefonicos y de seguridad. En
este proyecto se considerard Unicamente los disefios mencionados
anteriormente, ya que los disefios para la construccion de Centro Comercial
también incluyen los de arquitectura, estructurales, sanitarios, decoracion,
etc. pero estos escapan al alcance de este trabajo, ya que se trata dar

relevancia a la parte eléctrica.

4.1.1. ESTUDIO DE LA DEMANDA



El presente proyecto comprende el desarrollo de los criterios técnicos y

fundamentos en los que se sustenta el sistema eléctrico del nuevo centro

comercial, de acuerdo al siguiente orden:

4.1.2. PROYECCION DE DEMANDA

En la proyeccion de demanda para el sistema eléctrico del centro comercial

constan los siguientes sistemas:

4.1.2.1.

4.1.2.2.

4.1.2.3.

4.1.2.4.

ACONDICIONAMIENTO DE AIRE SERVICIO GENERAL Y PATIO
DE COMIDAS Y DIVERSIONES.
DEMANDA TOTAL - SISTEMA DE CLIMATIZACION: 2.510,95 KW

ALUMBRADO EN SERVICIO GENERAL INTERIOR Y EXTERIOR

DEMANDA TOTAL - SISTEMA DE ALUMBRADO INTERIOR: 355,66
KW

DEMANDA TOTAL- SISTEMA DE ALUMBRADO EXTERIOR: 77 KW
TOTAL DEMANDA SISTEMA DE ALUMBRADO: 432,66 KW

EQUIPOS DE BOMBEO DE AGUA POTABLE, SISTEMA CONTRA
INCENDIOS, ASCENSORES.

DEMANDA TOTAL - SISTEMA DE DISTRIBUCION DE AGUA: 160
KW

DEMANDA TOTAL- SISTEMA DE ASCENSORES: 180 KW

ESTIMACION DE DENSIDAD DE CARGA EN LOCALES
COMERCIALES.

TOTAL DEMANDA LOCALES PLANTA BAJA: 2.040 KW



4.1.2.5.

4.1.2.6.

4.1.2.7.

4.1.2.8.

TOTAL DEMANDA LOCALES PLANTA ALTA: 2.124 KW

ESTIMACION DE DEMANDA PARA EL PATIO DE COMIDAS Y
DIVERSIONES

DEMANDA TOTAL — PATIO DE COMIDAS Y DIVERSIONES: 621
KW

ESTIMACION DE DEMANDA PARA EL ANCLA
CORRESPONDIENTE AL SUPERMERCADO.

DEMANDA TOTAL - SUPERMERCADO: 1.050 KW

ESTIMACION DE DEMANDA PARA EL ANCLA
CORRESPONDIENTE A ALMACEN.

DEMANDA TOTAL - SUKASA: 872 KW

ESTIMACION DE DEMANDA PARA EL ANCLA FUTURA.

DEMANDA TOTAL ANCLA FUTURA: 800 KW

DEMANDA TOTAL DEL SISTEMA:  11.044 KW

FACTOR DE POTENCIA: 0.9.

FACTOR DE COINCIDENCIA: 0.8
DEMANDA TOTAL EFECTIVA: 9.816,88KVA

Para satisfacer esta demanda, se ha considerado la instalacion de una

subestacion de 10/12.5MVA con las consideraciones técnicas para el correcto

funcionamiento de las diferentes cargas.



Ademas, se hace una analisis de los equipos e instrumentos mas adecuados para

el correcto funcionamiento de la subestacion.

CONCLUSIONES

Para la ejecucion de un proyecto de gran envergadura, donde la inversion a
realizar es cuantiosa, no se pueden correr riesgos, es decir, para dar el visto de
bueno para los disefios y luego la ejecucién del proyecto, antes se debe hacer una
serie de estudios para determinar cuan viable es el proyecto.

En lo que respecta a la planificacion y ejecucion del trabajo, es importante recalcar
gue durante esos periddos, es de suma importancia que los involucrados en el
disefio y construccion del Centro Comercial mantengan reuniones y trabajen en

equipo.

Los disefios realizados para este proyecto, involucran lo mas reciente en cuanto a
tecnologia se refiere, se recomiendan materiales y equipos de ultima generacion,

sobre todo en cuanto a sistemas de comunicacion y seguridad se tratan.
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