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RESUMEN

El presente trabajo investigativo tiene por objelo hacer un detallado estudio de
todos los parametros a considerar para la construccion de un Centro

Comercial

Estos parametros son de origenes muy diversos, involucran conocimientos de
economia, de ingenieria eléctrica, de ingenieria en comunicaciones, de
planificacion de proyecios, de administracion de proyectos, etc. Es por este
molivo que a primera vista esle proyeclo es algo poco comun, ya que s bien
es un trabajo de graduacion para oblener el titulo de Ingeniero en Electncidad,
se ha tenido la necesidad de aplicar conceplas y fundamentos de ofras
especialidades que aparentemenle no tienen mucha relacion con la ingenieria
eléctrica, pero gue una vez que &l lector revise el trabajo se podra dar cuenta

claramente de que tan ligados y relacionados estan estos paramelros.

La primera parte del trabajo estd enfocada a hacer una revision de los
fundamentos de la administracion de proyectos, aplicando cnterios de
seleccion de proyeclos Revisando para ello todos los  paramelros
involucrados en la concepcion, organizacion y direccion del proyecto de un

Centro Comercial.
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La segunda parte frata sobre la etapa de ejecucion del proyecto, para lo cual
se hace un estudio detallado de los requenmientes electnicos necesarios para
el funcionamiento de Centro Comercial, se hace un estudio de los disefios
eléctricos, de climatizacion, de segundad y de comunicaciones, lodo esto
teniendo como referencia a los Centro Comerciales existentes en la ciudad de

Guayaaquil.

Finalmenle, en la tercera parle del trabaje se hace un analisis inanciero deal
proyecto, asi como también de la mejor forma de recuperar la inversion que se
requiere para la construccion de proyecto, se anafizan vanas formas de

financiamiento y tambien de venta.
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INTRODUCCION

Se decidic seleccionar el proyecto de la parle electrica de un Centro
Comercial en razon de que, ademas de ser concordante con los requisitos
exigidos para la realizacion de un proyecto de graduacion de la Facullad de
Ingenieria Electnica, puede constituirse en un aporle 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

eonstruiran en el futuro en la via a la Costa

Se ulilizd una metodologia de investigacion del tipo deductiva o sea que,
comenzando con un analisis de la problematica general de nuestra urbe, se
convergic en forma gradual hacia el objetvo mismo del trabajo. Ia

construccion de un centro comercial

Finalmenie, y ademas de abordar los aspectos de concepcion, organizacion,
técnicos y economicos, se aborda profundamente lo que es la parte eléctrica,

desde la alimentadora que llegara al |lugar hasta los minimos detalles en &l
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disefio de los requenmientos eléctricos de los futuros condominos en la

construccion de un centro comercial
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CAPITULO |

GENERALIDADES

1.1.

ANTECEDENTES.

Como es notono, duranta los Gltimos anos, 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, ofros en proyecto y
otros a punto de concluirse como es el caso de Malecon 2000 Esta
conclusian llevo a seleccionar, luego de un detenido analisis de los

proyectos propuestos, el que a continuacion preseniamos.
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Hasia hace algunos afnos, la aclividad comercial de Guayaquil, y en
especial la que se relaciona con el abastecimiento de bienes de
consumo y servicios, se encontraba casi centralizada en el sector
gue comunmente se denomina “casco comercial” que esta formado
por un reducido nucleo de aproximadamenle 120 manzanas y en
unos pocos centros comerciales gue se encuentran ubicados en

puntos estralegicos de la ciudad.

Con el explosiva aumento de la poblacion de la cudad v la
consiguiente expansion de las areas residenciales hacia seclores
perféncos cada vez mas distantes, como por gemplo al norle de la
urbe, en la via a la Cosla vy en la via a Samborondon, aumentan
progresivamente las diicullades para solucionar los problemas de
acceso en el ya mencionado casco comercial y de los centros
comerciales exslentes en razon de la distanca, congestionamienio

de fransito, sic.

La solucion planteada para esla problemalica, obhga a la mstaiacion
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

sera necesario ubicar en el lugar un centro de distraccion y de
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compras de articulos en general, dofandole asi de vida propia a esle
sector. Ademas, las ciudadelas que estan planificadas construr en
el sector, tendran un auge una vez que se consfruya el aeropuerio

internacional.

Todos los paises y en general los que se encuentran en proceso de
desarrollo, como el nuestro, se enfrentan al problema economico
basico de asignar recursos limitados como la mano de obra en fodos
los niveles de especializacion, la capacidad empresanal vy
administrativa, el capital, la tierra y otros recursos naturales, a
muchos usos oderenies lales como la produccion corriente de
bienes de consumo, servicios publicos ylo la inversion en obras de

infraestructura, industria, agricultura, educacion y olros sectores,

El andlisis de proyectos es un método de presentar esa eleccion
entre USOS BN pugna por los recursos de manera convenmente En
esencia el analisis de proyeclos valora los beneficios y los costos de

un proyeclo para tomar decisiones,
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Si los beneficios son supenores a los costos expresados en
téerminos del denominador comun, el proyecto es aceptable, en caso

contrario, el proyecto debe ser rechazado

Ahora bien, la definicion de beneficios y costos es tal que esos
factores forman parte inlegrante de la decision de aceptar o
rechazar. Los benelicios se comparan con el costo de oportumaan,
que es e venelicio a gque Se renuncid ai no uliizar esos recuisos e

1as mejores opcones disponibles de nversion

A ueflimr os costos y los benelicios de esla manera, lratamos de
ndicar que la aceptacion de un proyecto signihca que no hay otro
uso posible de los recursos asignados para este proyeclo, que
obtenga un mejor resullado desde 2 punto de vista de Ios objeuvos

de |a organizacion

La disponibiidad de recurses, de lodos modus, no liene por gue sei
la unica limitacion que influye en la gecucion de un proyecto. El
analisis de proyectos esta concebido para permitir la adopcion de

decisionas, proyecto por proyecio, con respacio a las elacciones
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1.4,

apropiadas entre usos que compiten por los recursos, definiendose

y valorandose en principio los coslos y baneficios.

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

construccion dei mismao

FRINCIFALES CONGEPTOS UTILIZADOS

El proyecio 85 un conjunio ordenaco de aniecedenies, encuesias,
estudios, SuposICiones y Conciusiones, 1as cuales permilen evaiudar
B convenencia o no de desinar  factores y  recursos  al

establecimento de una umdad de produccion determmada.

La reahzacion del proyecto desde la concepcion de la idea inicial
hasta su funcionamiento como una umidad de produccion, es un
proceso contnuo - en el cual se combinan consideraciones de

caracler leciico, economico, inanciero y juridico.
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Esta realizacion sigue las siguientes fases.

Concepcion [ identificacion de la idea
1 Estudio de prefactibiidad del proyecto
Estudio de factbilidad del proyecto.
Iinplementacion
Localizacion
Il Tamano.
Ingenieiia.
[ Inversianes.
Coslos e ingresos
Punto de equilibrio y anahsis de sensibilidad
Analhsis financiero,

[ Fuentes de inanciamiento,

Durante toda la preparacion del estudio del proyeclu, [3s diversas
eiapas se relacionan de una manera dinamica que permite que la

una influya sobre el compolanienio de ias ouas,


Guest
Rectangle


La diversidad de temas y tipos de conocrmiento necesanos para ia
realizacion del estudio del proyecto exige una adecuada integracion

entre los rmembros del grupo de trabajo que prepara este estudio

El técnico proyectista debe sentirse una parte de la umdad mas
grande que es el grupo de preparacion o de evaluacion de
proyecios. £n esle grupo las personas  estdn  dividioas  por

especialidades, pero formando un grupo homogeneo y coherente

Uos cosas fue deben evilaise en el grupo de trabajo. que unos
tengan a su cargo muchos aspectos del estudio, 0 que uno este
aislado del equipo. La experencia muesira que la mejor forma de
realizar un estudio de proyecto, preparacion o evaluacion, es lener
i yiupo de especialisias donde cada uno lrabaje en su
especialidad y, ademas donde cada uno tenga conocimienta del

trabajo de los otros

Los técnicos deben reunirse permanentemente para la discusion de
los aspectos particulares del proyecto en forma tal gue el estudio

pueda avanzar gracias al conjunio de las operaciones.
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En realidad no se puede afirmar que una etapa del proyecto debe
venir antes de las demas. Las etapas de un proyecto no pueden ser

realizadas asladamente para ser ensambladas por un coordinador

El estudio de un proyecto es un trabajo de aproximaciones

sucesivas hasla la redaccion final,

La secuencia de este proyecto es la siguiente:

Se empezd por caracterizar preliminarmente el proyecto teniendo
una macro-localizacion provisional, asi se nicia un estudio de
mercado supeinoal de lo cual se puede determinar dalos generales
de ia demanda potencial (potenciales compradores. piusvaiia del

terreno, impuestos, elc )

Con estos datos provisionales la ingenieria  puede iniciar sus
estudios permiliendo el conocimiento del nivel global de las

inversiones, la locahzacion y el lamano
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Asi se determinan, en forma preliminar todavia, los coslos e
ingresos, la estructura del financiamiento y la rentabiidad de la

empresa a crear (cenlro comercial)

Conocida la rentabilidad provisional se suspende el estudio si ella
no satisface las expectativas. En la preparacion o en la evaluacion
de un estudio de proyecius es necesano decidn a cada momenio si
es gonvenenie gastar tempo, esiuerzo y dinero  en  reunn

antecedenies mas completos y realizar estudios mas detailados.

En el estudio de proyecios no se alcanza la certeza. Por elio se
realizan estimados que desembocan de ser necesario en un estudio

de sensibilidad,

En general lo basico es el nivel de las inversiones: el coslo deal
esiudio debe siempre representar una parte pequena del lotal de |as
nversiones. Para compensar 10s riesgos sin gran costo, en geneial
es mejor iomar vaiores pesimisias, en lugar de excederse

imcialmente en el detalle.
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1.9.

Esta dificultad es aun mas real cuanto mas inestable e imprevisible
es |la economia del pais donde se ejeculara el proyecto. Nuestro
pais en particular es sumamente inestable en ese sentido, los
cambios de poliica economica se realizan con gran frecuencia, por
lo tanto, no es de gran interés la realizacion de gastos adicionales
para oblener apenas una pequefia elevacion del nivei de detalies en
el analisis de ciertos datos. La dolanzacion implementada a principio

de ano podria mejorar esla siluacion en verla mediua

SELECCION DE FROYECTOS

La Seeccion opviamente depende oe la mayor o menor
aisponibiidad de allernatvas. La disponibiigao en cambio depende
e pHmer ugar gei Mmayur o Menur grado con el que se conozcan os
recursos disporibles.  lambien es un complemenio necesano,
conocer la organizacion aaministrativa de regimen Seccional, vy
contar con personal expenmeniado en la preparacion, formuiacion y

evaluacion de proyeclos
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Para seleccionar un proyecio en particular, se puede emplear

diferentes cnilernos o metodos, de seleccion, estos son:

Proyectos gue derivan de estudios secloriales.- 51 se cuenta con
una programacion sectonal, se dara preferencia a la seleccion de
proyectos relativos al seclor, como por ejemplo, agncultura.

transporie, atc

Proyectos que derivan de un programa global de desanoiio.- Al
igual gque en el caso antenor se dana preferencia a los proyecios

que se consideran priortancs dentro del programa global,

Proyeclos de origen poiilico y estralégico.- Muchos proyecios se
lendran que ejecutar por razones de estado o urgencia nacional. tal
es | caso de los proyectos relacionados con grandes desasires
como  i{erremolos, inundaciones, dispuia termiorial  figados A

estrategia militar, temas energelicos, elc
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1.4.

|k

« Proyectos que derivan de estudio de mercado.- El analisis de los

mercados puede sugerir, por si solo, gran vanedad de proyectos,
segun el pais y el grado de desamollo del mismo, Asi por ejemplo,
mercados de exportacion de bienes para cuya produccion el pais
esla especiaimente dotadgo. El principal prublema en eslos casos es

la determinacion y captacion de los mercados potenciales

En este caso en parhicular se hizo un muestreo de la aceplacion que
iendria la construccien de un Centro Comercial en un delermimacio
punto de la ciudad de Guayaquil. Se tomd como base los siguientes
criterios: crecimento de |la demanda local, competencia de
empresas dedicadas al mismo campo, suminisiro  de los
proveedores, aumento de los ingresos del CONSUMIOT, IMpUesios,

aumento de precios, eic.

PROYECTO COMu Ccenimy LiAamMmiL

Sobre la base gel conceplo Oel pian ransformacor de INsumos e
bienes y servicios, utiizado para delnr el proyeclo, pueden

abservarse dos direcciones, segun su repercusion
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5

La pnmera hacia el ongen (hacia atras) que se relaciona con los
nsumos que demandara el proyeclo y que da lugar a lo que en
terminos tecnicos se suele denommar “problemas de la demanda
derivada”, la segunda, hacia el destino (hacia adelante) gue se
refiere a la trayectona y desting final de los bienes y servicios, gue
se espera oblener del proyecto y esto guarda relacion con el estudio
de mercado y la oportumidad de venta por presentar lo ofertado en el

lugar adecuado

Una perspectiva amphia a partir del proyeclo, supone reconocer que
su ejecucion provocara efeclos directos e indirectos. Los directos se
retieren solo al primer eslabon de la cadena de relaciones que el
proyeclo establece (pago de los insumas y venta de los productos)
y. los indirectos se refieren a todos los demas eslabones, tanto
hacia el origen como hacia el destino. En el area de la construccion,
que es esie caso, el problema de la demnanda genvaoa se reneie g1

gran parie a la pnmera etapa
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CAPITULO I

CRITERIOS EXISIENTES PARA LA CONSTRUCCION

DE UN CENTRO COMERCIAL

2.1,

JUSTIFICALIUN DEL FRUTYELITU

Para decigir la ubicacion de un proyecto grande como un Lentro
Comerciai, debido a ia aita inversion que hay que realizar, se depen
tomar en consideracion vanos factores que haran que el proyecto
tenga el exilo esperado 0 que sea un tracaso economico Estos
factores son de tipo cuanfitativos y cualitativos, es decir, nos
inleresara por ejemplo, cuanios habitantes hay en una de las zonas

que se tenpen como allernativa, pero mas aun nos interasara si
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disponen de los medios economicos para realizar determinado
consumo en el Centro Comercial, otro factor a considerar sera el
facil acceso que se tenga al lugar escogido, si existen las suficienies

vias de acceso y en que condiciones se encuentran,

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 |a
ciudad lo que regula el desarrolio de la zona. En la eleccion del lugar
interviene un estudio de mercado, vialidad, opciones de acceso e
identidad socioeconomica con la zona Las tendas deben ser
atractivas y tener un mayor flujo de personas para aumentar sus
ventas. En esto influye el estacionamiento, flujo de vehiculos y
cruces de un punto a otre. En caso de que un buen numero de
usuarios arriben en transporte publico, se deben ofrecer paraderos
de buses Asi, dependiendo de la ubicacion, se tendra el facior
poblacional, el numero de viviendas, el nivel de wvida de sus
pobladores, eic Ademas, hay que tener en cuenta también que la
ubicacion debe ser escogida en el sector hacia donde la cudad este

en crecimiento, es asi que se ha escogido para la ubicacion del
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Centro Comercial el kildmetro 10 de la Via Guayaquil-Salinas, por
ser esla una alternativa bastante interesante desde el punto de vista
del crecimienlo de la ciudad y las implicaciones que traeria |a
construccion  del  aeropuerto  miercontinental en el sector de

Chongdn que estaria solo a minutos del nuevo Centro Comercial

Si tomamos en cuenta el proyeciu de la autopisla Guayaquil-Salnas
por largo liempo postergada y que al parecer va a ser una reahdad
en el mediano plazo, se contaria entonces con una via de acceso de
primer orden, rapida y descongestionada. lo cual es un factor

muchas veces decisivo para los polenciaies clienles.

ESTULIO POBLACIONAL

Ei principal factor que hay que analizar en esie tipo de proyeclo &s
el poblacional, puesto que son los usuanos los que daran

maovimiento al Centro Comercial,
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Debido a la importancia de este parametro se debe contar con
infarmacion clara, objetiva y veraz relativa a este factor, por lo tanto
se recurmio a la informacion proveniente del censo de poblacion y
vivienda realizado por el INEC (Instiluto Nacwnal de kstadisticas y
Censos) que es el organo oficial y autonzado para dar este hpo de
informacion, los datos de interés los encontramos en el V Censo de

Poblacion y IV de Vivienda que se realizo en el ano de 1.990.

Segun este ulimo censo, esta zona de la ciudad contaba con una
poblacion de 26400 habitantes, siendo ésla zona una de las que
menos habilanles hens por superficie de lerreno {entre 10 y buU
habitantes) de la ciudad, cuenta ademas con 6000 wviviendas

repartidas en 535 manzanas (ver anexo).

Sequn Ias proyecciones del INEC, la poblacion urbana de Guayaqgl
en para el afo 2000 seria de 2°117.553 (dos millones cienio
diecisiele mil quinientos cincuenta y tres persenas), si se considera
a la provincia del Guayas, se tiene que 33/./05 personas estaniar
en el grupo de 15 a 19 afios, 331.457 esta en el grupo de 20-24
anos, 376 883 esta en el grupo de 25 a 29 anos y de 565348 en e

grupo de 30 a 38 afos. (ver anexos).
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2.9.

i

£S5 [UDIO ECONOMICO DE LA POBLACION

Depido a que en esla zona de ia cludaa hay cludadelas ¥
urbanizaciones cercanas de gran plusvalia, como: Puerto Azul, Los
Ceibos, La Lumbre, Los Ulvos, Urbanizacion [erranova, Forofino,
Fincas del |rasvase, Liub Hocatuerte, Club del Banco del Facifico,
Club La Costa, Colegio SEK, Colegio Vvalt Withman, etc. entre otras
que estan construidas y habiladas, planificadas o en construccion
se puede hacer una idea del poder adquisitivo de sus habitantes y la

1aita de un lugar de compras y de esparcimiento que se necesiia

RESULTADOGS DE AUTUNUMIAD

El asunto de ia auionomia de la Provincia del Guayas gque se esla

tratando de implemeniar, impulsara el desarroilo para la provincia,

Con la autonomia vendran proyectos tales como la autopisia
Guayaquil-Salinas, el Aeropuerto Intercontinental que casualimnerie

esta previstn construirio en la zona de Chongon a 15 minutos del
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centro de la ciudad, etc. Toda esta sifuacion se analizo para decidir

o no la construccion de un Centro Comercial en la zona

esivuiv ue mERCADO DEL PROYECTO

El estudio de mercado sirve de base para l0s esludios economicos
que determinan de una u otra torma los desembolsos que s haran

durante el proyecio.

Bl estudio de mercado analiza las vanables que infervienen en el
comportamiento de todos 105 agentes economICos que actuaran en
el desempeno hnanciero del proyecto, en otras palabras, que lan
viable y rentable sera el proyecto. Dependiendo de los resultados
que arroje este estudio se podria reconsiderar el proyeclo, e incide

direclamenie &en su evaluacion,

En este proyecto se consideran cuatro puntos de analisis en el
estudio de mercado necesanos para decidir 1a ejecucion del Centro

Comercial, estos son. proveedor, distnbuidor, compelencia Y
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consumidor Dentro de estos puntos hay que analizar cada uno de
ellos y determinar cual de todos es mas critico para el normal y

satisfactorio desempena del proyecto

2.6.1. PROVEEDORCS

En el caso de la construccion del Centro Comercial, el estudio del
mercado proveedor No es lan crnlico cOmo se podna pensar por
cuanto hay un amplio mercado para la eleccion mas conveniente. £n
este caso se deberd tener en cuenta no solamente ios cosios de 10s
matenales para la ejecucion y postenor marcha del proyeclo, sino
tambien =us condiciones de compra, calidad, sushiulos,
perecibiidad, necesidad de infraestructura para su bodegape

retrasos y demora en la recepeion, disponibilidad, elc.

2.6.2. DISTRIBUIDURES

Los distnbuidores para un Centro Comercial son todos aquellos

agentes que de una u otra manera estan relacionados con el
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2.6.4.

aprovisionamiento de bienes de consumo a los propietanos de
locales comerciales en el referido Centro Comercial. En este senhdo
no habra ningun problema ya que por la ubicacion misma del Centro
Comercial no se lendra ningan probiema en cuanio a disinbudores

se refiere ya que se cuenta con vias de facil y rapido acceso.

COMPETENCIA

En lo que tiene que ver con la competencia, el centro comercial
tiene también otras paricularidades importantes que se deben tener
en cuenta, Es fundamental conocer todas las ofertas, actividades,
promociones, elc. gue desarmolien ia competencia para atraer ai
consumidor  En este caso la competencia mas fuerte debido a su
zona de influencia esta en el centro comercial "Rio Centro Los

Ceibos”,

CONSUMIDOR

El mercado consumidor es quizas el mas importante de los cualro

analizados, es ademas el de mas dificil estudio, esto se debe a que
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el comportamiento del consumidor es bastante complejo, son varios
los factores que habra que analizar para determinar sus verdaderos
habitos y comportamientos, teniendo siempre en cuenta que lienen
olras alternalivas para realizar sus actividades de compra y
consumo. Este mercado se analizara con mas profundidad en un

capitulo poslerior

UBJE HIVUS UeL eSTUDIO DEL MERCADO

Para fines de la preparacion del proyecto, el estudio de las vanables
(proveedores, consumidores, distnbuidores  y  compelencial
determinan la informacion de caracler economico gue se necesita
para la implantacion del proyecto. Con esto se logra reunir los
antecedentes para determinar el monto de la inversion imcial que
habra que realizar, En esle punto se debe dar una mayor
importancia al numero de locales de venta al publico, lelreros,
publicidad, elc, gque lendra el centro comercial, teriendo presente
que la viabilidad o no de un proyecto reside principaimente en el

mercado consumidor,
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£ TAPAS DE UN ESTUDIO DEL MERCADO

Para realizar el estudio de mercado, el proceso que se siguio estuvo
en funcion de la cronologia de la informacion gue se anabza. Ue
acuerdo con eslo se definio tres elapas: un analisis histonico del
mercado, un andlisis de la situacion wvigente y un anahsis de la
situacion proyectada. La encuesta realizada constd de las siguientes

pregunias:

- icree Ud. Que se deberia construir un nuevo centro comercial en
Guayaguil?.

- ien que zona de la ciudad se deberia construir?.,
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CAPITULO I1li

REQUISITOS PARA LA CONSTRUCCION DE UN

CENTRO COMERCIAL

3.1

DESCRIPCION DEL PROYEL U

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 100.000m° con capacidad para alrededor de 200 locales
comerciales. Con dos edificios de parqueos bajo lecho gue
albergaran a cerca de 1.800 wvehiculos, mieniras que olros

doscienlos podran ubicarse en los parqueos exterores, asi como a
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areas de recreacion, con un area de conslruccion de

aproximadamente 1.500m2 distribuidos en dos niveles.

PROYECTO ARQUITECTONICO

Los resultados satisfactonos de un CEleﬂIEDmEI'CiEi dependen de
muchos faclores; principalmente se consideran cualro aspectos
basicos: estudio de mercado, disefio arquitectonico, promocion
inmobiliaria y administracion. Para elaborar el disefio se considera la

agrupacion de los locales en forma individual o colectiva.

El proyecto considera la capacidad, calidad de la construccion,
mobiliario e instalaciones que permiten los beneficios a sus
departamentos. Debe apoyarse en un estudio previo en donde se

analicen las necesidades de:

Circulacion del transito, de clientes, personal y existencias de

mercancias.
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Siluacion de las entradas y salidas. Los transportes verticales a
pisos altos y los pasilos principales.

Separacion de columnas y alturas de tumbados.

Tamafo de los distintos departamentos y relacion de unos con
otros.

Medios de administracion

Servicios y comodidades para los clientes.

Costos de mantenimiento o conservacion, Pueden controlarse por
eleccion de mateniales duraderos

Instalaciones (aire acondicionado, sonido, lluminacion, seguridad,

elc )

Un proyecto bien logrado atraera nuevos clientes y estimulara a los |
antiguos a hacer compras mas a menudo; incentivara a clientes de

almacenes que se hayan perdido sus atraclivos.

NORMAS MUNICIPALES

El reglamento para comercios de las ordenanzas municipales dicen

en su capitulo correspondiente que:
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Estos edificios pueden estar destinados  exclusivamente 2

comercios. pero también pueden ser mixtos: comercios y oficinas.

La localizacion de estos edificios esiara de acuerdo con [as

disposiciones sobre fracoionamiento y zonificacion.

Los patios y espacios libres en eslos edificios, se disefian de

acuerdo a las restricciones existentes en la zona.

Todas las oficinas o locales comerciales de un edificio, deben
desembocar a pasillos o corredores que conduzcan directamente a
las salidas o escaleras. El ancho de pasillos y corredores nunca

sera menor a un metro.

Los edificios destinados a oficinas o locales comerciales lendran
siempre escaleras aunque tengan ascensores. Las escaleras ran
desde el piso mas alto hasta el nivel del suelo. Pueden desahogar
en una misma escalera hasta veinte oficinas o locales comerciales

en cada piso. El ancho de la escalera serd de un metro,
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comenzando desde el piso mas alto y hasta dos pisos mas abajo; de
alli ira aumentando a razon de veinte centimetros de anchura en la
parte infenor por cada tres pisos, las huellas de los escalones no
seran menores a 28 cenlimetros ni los peraltes mayores de 18
centimetros. Las escaleras y los comedores estaran construidos con

materiales incombustibles.

Las instalaciones eléctricas siempre seran ocullas (empotradas) y
de acuerdo con los capitulos del reglamento sobre instalaciones {ver

capitulo V)

La instalacion sanilaria tendra en cada piso un mingitorio por cada
veinte empleados y un excusado por cada quince empleadas, estara
dotado de lavabo y bebedero. Es de anotar que en eslos edincios se
considerara que hay un empleado y una empleada por cada 20m"*

de piso ull (se exciuyen l0s pasillos).

La ventilacion y la iluminacion se haran de acuerdo al lipo de disefio
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Sj se tiene sotano, no se debera nvadir con ellos el subsuelo de la
via publica (si se hubiera optado por una subestacion a B9KV
subterranea no solo se mcrementaba el costo por frabajos de
excavacion y aislamiento sino que se debia usar una subestacion
encapsulada lo que incrementa el costo en vanos cienlos de miles

de dolares),

El agua no potable que se utlice para la produccion de vapor,
refrigeracion y olros propositos similares no relacionados con
productos destinados a uso o consume humano, debe transportarse
por luberias completamente separadas e idenlificadas por colores,
sin que haya conexion con las tuberias que conducen el agua

polable.

El edificio dispondra de un sistema de descarga de aguas servidas
pluviales, el cual debera mantenerse en buen eslado de

conservacion y funcionamiento.

En los establecimientos donde exista vanaciones de temperatura,

ruide, vibraciones, radiaciones o cualquier otra situacion gue pueda
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dafiar la salud de los trabajadores, y en este caso, de los USLIEnos,
el contratista o la administracion les debera proporcionar vestimentia

y proteccion apropiada para la aclividad a desarroliar

Cuando por las actividades que se realice en algun establecimiento
deba existir un sistema de refrigeracion o congelacién, esle debera
estar provista de termémelro o dispositivo de registro de
temperaiura, funcionando  adecuadamente, generalmente  se

reguiere control con lermostato.

ESTULIO UE IMPACTO AMBIENTAL

For ia canilidad de actvidades gque se ejecutan durante Ia
construccion de un Centro Comercial es necesario realizar un
esiudio de impacto ambiental, en este trabajo se dara mayor
importancia al estudio ambiental de la parte electnca del proyecio, '
eslo es, del disefio de |a alimentadora, del diseno de la subestacion,

del ruido, ete. £l estudio de impacto ambiental puede ser de dos
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3.4.1.

3.4.2.

tipos: Evaluacion de impacto ambiental y Analisis de impacio

ambiental.

EVALUACION DE iIMPACTO AMBIENTAL

Se usa esta terminologia cuando el estudio Ia realizarse corresponde
a una obra que atn no se ha realizado y que esia por empezar, esle
es un requisito indispensable para que se olorguen cradilos
bancarios y para que se otorgue el permiso municipal de

construccion.

ANALISIS DE IMPACTO AMBIENTAL

Corresponde a un estudio que se realiza cuando las obras ya han
sido ejecutadas y el medio que la rodea ya a sido afectado, en esle
caso el estudio sirve para tratar de que las alteraciones provocadas

al medio sean contraladas mediante una accion o acciones a tomar.
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LR

GENERALIDADES DE UN ESTUDIO DE IMPACTO

AMBIENTAL

Normalmente cuando se piensa o se habla de una evaluacion de
impacto ambiental, se cree que unicamente este estudio tendra que
ver con el medio bidtico, es decir, con la naturaleza en si, pero
realmente un estudio de impacto ambient'al bien realizado abarcara
muchos olros aspectos, como por ejemplo: impacto wvisual, impacio

de ruido, impacto social, etc,

Siempre que se piensa en los aspectos ambientales relacionados
con el desarrollo de una zona en particular, es comun que la
alencion se centre en los desechos generados durante su ejecucion,
y sus consecuentes problemas ambientales se clasifiquen ¥
manejen de acuerdo con las condiciones de dichos desechos. Como
consecuencia de esto, los responsables del proyecto tienden a
centrar su atencion, en lo que se refiere al medio ambiente, en el
cumplimiento de los reglamentos encaminados a proteger
directamente a los receplores ambientales. Como ya se dijo
anteriormente, este tipo de enfogue tiende a encaminar los

esfuerzos a los desechos en el punic final de descarga y, con
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frecuencia, significa gue se pasen por alto los diversos problemas
ambientales que surgen de toda la actividad de ejecucion del

proyeclo.

En lo que respecla puntualmente a la parte eleclrica, hay dos
categorias de efectos eléctricos en el medio ambiente que
praducirian las lineas de alimentacion al Centro Comercial. Los
efectos de corona son los gue ocasionan los esfuerzos electncos
que existen en la superficie de los conductores, los cuales se
traducen en ionizacion del aire y producen voltajes de
radiofrecuencia gue constiluyen ruido en la radio, la lelevision y
ruido audible, Los efectos de los campos son |05 que se producen
por induccion a los objetos que estan proximos a la linea. Si bien, el
término genérico es efectos electromagnéticos, dentro de |a
industria de la energia eléctrica los campos se dividen en dos:
efeclos de campo eléctrico y efeclos de campo magnetico. Los
campos eléctricos eslan relacionados con el voltaje de la linea, son
la causa principal de la induccion en vehiculos, edificios y objetos de
lamafio considerable. Los campos magnélicos, que estan
relacionados con la comente que pasa por la linea, son la causa
principal de la induccion a objelos largos, como por ejemplo,

cercados y tuberias
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CRITERIOS DE EVALUACION

En un analisis ambiental eléctrico, es importante determinar los
criterios correclos para la evaluacion del impacto. Por gjemplo el
criterio del ruido audible de una zona comercial o industrial no seria '
apropiado en una zona residencial tranguila De manera semejante,
los criterios de campo eléctrico al nivel dai terreno de un lote de
estacionamiento serian diferentes de los aplicables en terrenos
inaccesibles a vehiculos motonzados. Para el ruido audible, la unica
preocupacion es la moleslia que causa, pero por lo que respecia a
campos elécliicos, pueden tener que considerarse los niveles de

seguridad, de molestia y de percepcion.

La probabilidad de exposicion es también un criterio importante. El
impacto del ruido en la radio en lugares aridos es diferente al que se
produce en lugares con precipitacion considerable. En vista de que
las distintas personas tienen diferentes percepcion y umbrales de
tolerancia, es necesario  hacer evaluaciones estadislicas,
reconociendo que para un cierlo porcentaje de la gente resullara
malesto un nivel de ruido generalmente aceptado. Por la razon de |a

combinacion de eventos, en el peor de los casos, la probabilidad
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global de molestia es, por lo general, considerablemente menor que

lo que se presumia inicialmente.

Es necesario contar con un modelo predictivo para estimar el efecto
esperado. La complejidad del modelo depende de la exactitud del
range a determinar, como en Guayaguil existen Centros

Comerciales de diversa indole fa informacion histonca es muy ubl

iMPACTO VISUAL

La evaiuacion del impacio ambiental en el aspeclo visual revela que
por su ubicacion, en un terreno bastante amplio no debera infiuir
negalivamente en el paisaje, por esto mismo, su disefio
arquitectonico sera compatible con el entormo que le rodeara, se
tendrd ademas un amplio espacio destinados a parqueaderos. El
acabado del Centro Comercial, asi como también su color deberan
ser concordantes con el fondo. Sus formas deberan ser agradables
a la vista de las personas que por alli circulen. Las tonalidades de
su pintura exterior deberan estar en concordancia con el paisaje gue

le rodea, ilegandose a oblener una armonia con &l mismo.
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Se debera tener en cuenta en esla evaluacion, el efecto visual que
tendran las lineas de transmision eléctrica, que alimentara la
subestacion del Centro Comercial. Se debera llegar hasta el lugar
elegido con una aimentadora de G9KV y que podria salir de la
planta de Electroquil que esta relativamente cercana, para efecto de
slimentar la subestacion se tendra que tender una alimentadora
soportada por postes de hormigén de 18m, cuyo disefio debe ser el
apropiado para garantizar el minimo eiéc:tu visuai negalivo que se

tenga.

IMPACTO DE RUIDO

El nivel de ruido deberd ser controlado principaimente duranie ia
etapa de ejecucion del proyecto, teniendo en cuenta que para
conseguir este objetivo, la maguinaria a utiizarse debera ser la mas
adecuada, si se considera que este factor es el gque mas ruido

audible producira.

En lo que respecta al ruido audible producido por el sistema

gléctrico, se sabe tiene dos componentes, uno de ruido aleatorio y
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un zumbido de baja frecuencia, producido cada uno por diferentes
mecanismos fisicos. El componente de zumbido esta relacionado
estrechamente con la pérdida por corona de la linea y el
componente alealorio no lo esta De eslos dos, [a causa mas
frecuente de molestias es el ruido alealorio y es éste el que se
calcula y se compara con los criterios de aceptacion. No existen
limites de aceptacion general para el ruido, por la imposibilidad de
fijar criterios universales para todos los usos de lierra y condiciones

locales (21)

Una vez ejecutado el proyecto, el nivel de ruido generado por el
publico y clientes del Centro Comercial serd contrarrestado por el
que produce el trafico de vehiculos gue circulan por la camnetera
Guayaquii-Salinas, por cuanto el que se produce al interior del

Centro Comercial es tolerable.

Otro factor importante a considerar es que el Centro Comercial
contara con un generador de emergencia, el cual operara cuando se
produzca una falla en el suministro de energia del sistema normal
El disefio y los matenales del cuarto de generador sera de tal

naturaleza que garantice que el ruido producido sera de tal magnitud
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Ny

que no cause molestias a los clientes del Centro Comercial ni a los

vecinos del mismao,

INTERFERENCIAS EN LAS SENALES DE RADIO Y

TELEVISION

La interferencia electromagnética que procede de las lineas aereas
de energia la producen dos fenomenos: descargas glactricas
completas en separaciones pequenas (microchispa) y descargas
elactricas parciales (corona). Las fuentes del tipo de entrehierro se.
presentan en aisladores, en los herrajes de la linea y en equipos
defectuosos y son un problema de construccion y mantenimiento
més que una consideracion de disefo. Son los fenomenos que
ocasionan aproximadamente el 90% de las quejas por ruido y
pueden localizarse y eliminarse cuando ocurren. La especificacion
de herrajes “libres de corona” es importante para eliminar esa fuente
de interferencia electromagnética y cobra especial imporiancia

cuando las lineas se construyen con espaciamientos mas cerrados
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Para las lineas de ca el ruido en radio y television son funciones del
clima. El ruido eléctrico que ocurre durante un mal tiempo puede ser
significativo y varia con la estacion, la velocidad del viento, la

presion baromética, humedad, precipitacion pluvial, etc.

Para el ruido en radicinterferencia se dispone de dos melodos ae
calculo: los basados en pruebas de conductores hechas en
laboratorio y en la teoria analitica de la propagacion (metodos
semianaliticos) y los basados en una formula empirica con
utilizacion de dalos procedentes de pruebas a largo plazo en lineas

en operacion {métudo comparativa),

lgual que para el ruido audible, la presentacion mas util de los dalos
es el nivel de ruido en radioinflerferencia en funcion de la distancia
desde la linea de centros de las estructuras. No existen limites de Rl
de aceptacion, debido a la imposibilidad de fijar criterios universales
para lodos los usos de fierra y condiciones locales. Se requieren
dos cantidades para definir criterios para la evaluacion de rudo en
radio. Estas son el nivel de intensidad de sefal en |as cercanias de
la linea y una relacion apropiada sefial / ruido. Esta ultima relacion

sa supone tipicamente igual de 24 a 26dB en la orilla del derecho
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de via. Las intensidades de la sedal primaria pueden ser de 54dB en

las areas rurales a BBdB o mas en las ciudades

La prediccion del ruido en television no esta tan avanzada como fa
del ruido en radio, principalmente por el nimero limitado de casos
de interferencia en television por corona de conductores Igual que
sucede con el ruido en radio, la mayoria de las quejas por
interferencia en television tienan como origen las microchispas que
pueden localizarse y eliminarse al ocurrir. Estas no son, en general,
una consideracion de disefio, En los contados casos en los que ha
ocurrido ruido en |a television causado por corona en mal tiempo, a
menudo ha sido posible remediar la situacion mediante una mejora
en las antenas de recepcion mas que haciendo cambios al disefio

de la linea de transmision,
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CAPITULO IV

REQUERIMIENTOS DEFINITIVOS

4.1.

AMNALISIS DE LAS INSTALACIONES ELECTRICAS EN BAJA

TENSION

En este capitulo se analizan los disefnos para los sistemas eléctricos
de iluminacion, tomacormentes, climatizacion, asi como los sistemas
telefénicos y de segundad electromca. En este proyecio se

considera unicamente los disefios mencionados anleriormente.
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4.1.1.

4.1.2.

ESTUDIO DE LA DEMANDA

El presente proyecto comprende el desarrollo de los crilenos
técnicos y fundamentos en los que se sustenta el sistema eléctrico

del nuevo centro comercial.

PROYECCION DE DEMANDA

En la proyeccion de demanda para el sistema eléctrico del centro

comercial constan los siguientes sistemas:

Acondicionamiento de Ajre para Servicio General ¥y

Acondicionamiento de Aire para el Patio de Comidas y Diversiones

_ Alumbrado en Servicio General Interior y Exterior.

. Equipos de Bombeo de Agua Potable, Sistema contra Incendio y

Ascensores.
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4.1.2.1.

i At

Estimacion de Densidad de Carga en Locales Comerciales, en lo
que respecta a Alumbrado, Tomas de Corrientes de Uso General y

Toma Principal para Equipo Manejador de Aire { Climatizacion )

Estimacion de Demanda para el Patio de Comidas y Diversiones.

Estimacion de Demanda para el Ancla correspondiente  al

Supermercado.

Eslimacion de Demanda para el Ancla correspondiente a almacen

grande (6.500 m?}

Estimacion de Demanda para el Ancla Futura.

En el mismo orden y de acuerdo a los estudios realizados en cada

uno de eslos sistemas, se tienen las siguientes demandas:

ACUNDICIUNAMIENTO DE AIRE SERVICIO GENERAL Y PATIO

DE COMIDAS ¥ DIVERSIUNES.

De acuerdo ai diseno elaporado para el efecto, se tene gue el

sisterna de chmatizacion s& compone de wveinte maguinas
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principales tipo Paguete (12 maquinas de 50 loneladas y &
magquinas de 30 toneladas) distribudas a lo largo de toda la
cubierta. conforme lo indica la lamina de disefio ELEC-7 y servidas
a un voltaje de 440V, provenientes de las subestaciones H3, H9, ES
y E6, logrando de esta manera dotar de acondicionamiento de aire
a toda el area de Servicio General y Patio de Comidas vy

Diversiones.

Estas maguinas estaran complementadas en su operacion por
equipos relacionados con el sislema de condensacion a base de
agua para Ib cual se requiere servir a cargas tales como Bombas
{ver tabla #1) y Ventiladores de Torre de Enfriamento (ver laminas
de disefio ELEC-8 y ELEC-89). Estas cargas estan servidas a 440

voltios provenientes de las Subestaciones H3, H9, E5, EG.

CUARTO #1 | HP |CUARTO #2|[ HP [CUARTO #3 | HP
05 11 15 2 1] 15 31 7.5
12 15 221 15 32 B
13 5 28 5 33 15
1 4 75 2 4 3 3 4 z
1 5 2 i
16 2 2 6 2

TABLA. #1.- Capacidades en HP de bombas de agua
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Para la difusion del aire, el sistema cuenta con Equipos
Manejadores de Aire. Estos equipos son servidos a 220 volhios

provenientes de las Subestaciones H7, E1y ES.

Para el area correspondiente al sotano, el sistema de climatizacion
liene previsto la aplicacion de Ventiladores y Extractores, servidos 3

440 voltios provenientes de las Suhestacnc‘:'n ES,

Asi se tiene que las cargas debido a climalizacion, son las

siguientes

12 maguinas x 50 toneladas =600 T
600 T x 12000 BTU /T =7.200.000 BTU
=T7.200.000 BTU /8

= 800 000 W = 900 kW

8 maquinas x 30 toneladas = 240 T
240 T x 12.000 BTU/ T = 2.880.000 BTU
=2880000BTU /8

= 360.000 W = 360 kW

2 bombas de 15 hp = 30 hp
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4.1.2.2.

30hp x 760 W/ hp

= 22 kW

7 bombas de 5 hp = 10 hp
10hp x 760 W/ hp

=7.6 kW

DEMANDA TOTAL - SISTEMA DE CLIMATIZACION. 1.290 KW

ALUMBRADU EN SERVICIO GENERAL INTERIOR Y

EXTERIOR

GENERALIDADES

Los objetivos de la iluminacion en los edificios son muy diversos,
desde los puramente arquitectonicos hasla los esiriclaments
practicos. La iluminacion debe proporcionar las condiciones precisas
para que los objetos, personas y movimientos puecan Sef
reconocidos con rapidez y clandad, y crear un ambiente agradable

para trabajar, comprar o jugar. La simple cantidad de luz, no es
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suficiente: la direccion del flujo luminoso, su aspecto y propiedades
de reproduccion de los colores, y los contrastes relativos y brillo de

los objetos iluminados sobre su entomo, son también importantes.

lluminado el objeto, hay que considerar el efeclo de la luz en el
espacio y en sus ocupantes Debe tenerse en cuenta el confort
visual, el brilo producido por la fuente de luz, el aspecto del color de
la fuente, y el efecto de la luz natural que entra en el espacio. El -
arquitecto y el ingeniero de iluminacion pueden controlar
deliberadamente todos estos factores para conseguir un proyecto de

iluminacian aceptable, en lo visual, térmico y economico

ILUMINACION NATURAL

La decision sobre la cantidad de luz natural a suministrar a |0s
distintos espacios del edificio tiene una importancia tan fundamental
sobre el disefio del edificio y su iluminacion artificial, que exige ser
considerada en las primeras fases del proceso de diseio. En
ausencia de luz adificial, la cantidad de luz natural que se requiere

para realizar las tareas o actividades tiene una gran influencia en el
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proyecto del edificio y determinar si debe tener una planta profunda

o estrecha o si debe lener una sola planta o vanas

La superficie de acristalamiento necesaria para la enfrada de |uz
afecta al rendimiento lérmico del edificio. Eslos efeclos pueden
alenuarse, variando el tipo de wvidno, con lamas o persianas,
aislando térmicamente el edificio, con los sistemas de calefaccion o
de refrigeracion o con una combinacion de estas medidas, pero, en
todo caso, a un precio elevado. Por consiguiente, es de la mayor
importancia lograr un equilibrio entre la entrada de luz natural y los

efectos térmicos sobre el ambiente intenor.

ILUMINACION ARTIFICIAL

Es dificil, y a veces imposible, iluminar por completo un edificio con
un nivel aceptable, utilizando exclusivamente la luz natural. Casi
siempre se requerira la iluminacion eléctrica en alguna parte def
edificio durante el dia, y los papeles relativos de la luz natural y de |a
luz artificial estan influidos por las decisiones iniciales sobre la forma

y envoltura del edificio
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FACTORES EXTERIORES

La calidad de la luz que penetra en un espacio determina si va a ser
necesaria la luz eléclrica durante la ocupacion diurna del edificio
Un factor exterior secundario es el aspeclo externo del edificio
iluminado, circunstancia que se olvida con mucha frecuencia en el
proceso de disefio No debe pues pasarsé por alto el efecto de la
iluminacion interior sobre el entornao. La fidelidad de la reproduccion
de los colores es un factor de mucha importancia, una allernativa
para lograr esto es la ulilizacion de luz methalhalide que aungue

mas cara a veces es conveniente.

FACTORES INTERIORES

Basicamente, son las aclividades gue se van a desarrollar en el
interior del edificio y que precisan de iluminacion las que regulan
este paramelro. Existen tablas de iluminancias recomendables para
un gran numero de actividades y tipos de edificio incluyendo limiles
de indices de deslumbramiento y colores adecuados para las

fuentes luminosas, pero en ellas solo se tienen algunos de los
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factores que influyen en la comodidad visual. Uno de esos factores
es la edad predominante de los ocupantes, obviamente, los usuarios
mayores requieren indices de luminosidad mas allos para la mayor
parte de las tareas, el grado de dificultad de las mismas y el nivel de
precision requerido  afectard también al wvalor de iluminancia
necesario. El angulo de incidencia del flujo luminoso sobre |a tarea
puede ser critico, y, cuando se utilizan iluminancias elevadas el
contraste entre el plano de lrabajo iluminado y el fondo puede

producir problemas de adaptacion de la vista.

ELECCION DE LOS Mc i OUUS D ILUMINALIUN

LOS proyeclos ge Numinacion pueden clasmcarse de 1a siguieme

(L= Y5

. ILUMINACION NATURAL.

La iluminacion natural se ha comentado ya con ciero detalie. Las

areas iluminadas con luz natural requieren por supuesto, una
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instalacion de luz eléctrica para uso nocturno o, en ofras palabras,

una instalacion de luminacion arlificial permanente.

ILUMINACION ARTIFICIAL SUPLEMENTARIA PERMANENTE DE

INTERIORES (IASPI)

Cuando fodas o parle de las lareas se realicen bajo iluminacion
natural, sera necesario proyectar una instalacion de 1ASF| de apoyo,
para proporcionar un mejor entormo visual durante el dia, El efecto
de la iluminacion natural decrece rapidamente al aumentar |a
distancia a las ventanas. En los espacios iluminados lateraimente,
por regla generai existe una zona dei intenor que requiere
iluminacion adicional, mientras que el perimetro no la precisa, si la
iluminacion natural es la adecuada. La instalacion de IASPI no solo
elevara la iluminancia de la zona interna, sino gue también reducira
el contrasie potencialmente poco confortable entre la zona interna. I
en principio obscura y la zona penmetral, tal vez iluminada
excesivamenle por los rayos del sol. Por la noche sera necesarna |a
iluminacion eléctrica de ambas zonas, pero seria innecesario utilizar

toda la instalacion durante el dia, De esta forma, los beneficios
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economicos que produce |a instalacion de I1ASPI se silian mas en

el terreno de los gastos comentes que en el de los gastos de capital

ILUMINACION ARTIFICIAL PERMANENTE (IAP).

Las instalaciones de IAP no dependen de la disponibilidad de luz
natural, y solo se ponen en funcionamiento cuando el espacio esta
ocupado. Planificandolo en las primeras fazes del proyecto. y dado
el creciente costo de la energia puede ser interesante, desde el
punto de vista econdmico, la recuperacion del calor liberado por este
tipo de instalacion. Desde el punto de vista del disefio de
iluminacion, la extraccion de aire a través de una luminana, reduce
la temperatura superficial de la misma y afecta al color de la luz
producida. Por lo tanto se precisa un control cuidadoso de la
cantidad de aire extraido s se quiere obtener al maximo rendimiento

luminico.
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D. ALGUNDOS EFECTOS DE LOS ACABADOS SOBRE LA

ILUMINACION.

En los locales comerciales grandes, el tumbado refleja sobre el
plano de trabajo una cantidad de luz relativamente grande, sise la
compara con la reflejada en uno mas pequedo. Como el tumbado
también forma parte del campo de vision p.c:rdria concluirse que un
acabado de techo de alto poder reflectante es mas deseable en una
habitacion grande. Por lo general, deben desecharse los colores

obscuros en los techos y tumbados, pues suelen crear un ambiente

apagado

Las paredes desempefian un papel similar, que varia segun el
tamafio de la habitacion. En las habitaciones peqguenas conviene
siempre controlar que la iluminancia y la luminancia o brillo de las
paredes no produzca deslumbramientos, al superar la luminancia
necesaria en el campo visual de la tarea. En los locales granaes, las
paredes con ventanas o wirinas pueden crear problemas de
deslumbramiento, ya que las ventanas son demasiado brllantes en
comparacion con las paredes que las rodean, por lo que es posible

que haya que introducir modificaciones en el acabado ge la parad o
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en la iluminacion eléctrica. También hay que estudiar los suelos y
los planos de trabajo. Las iluminancias elevadas y los tumbados
bajos podrian liegar a producir reflejos molestos del color del suelo
en el tumbado, echando a perder el efecto disefado. Si bien es
deseable un suelo con alto poder reflectante, no debe deslumbrar ni

causar que el chente se resbale.

ELECCION DE LAS FUENTES LUMINOSAS.

El tipo de luminaria a utilizar dependera, en primer lugar. de |a
fidelidad de reproduccion de color que se desee obtener Esia
dependera de las areas a iluminar y estara, afeclada a su vez por el
color y poder reflectante de los acabados. Existe una amplia
variedad de luminarias, desde las lamparas de incandescencia,
pasando por los tubos fluorescentes, hasta las lamparas de sodio de
alta presion, cada una de las cuales produce su propio color deluz y
tiene sus particulares propiedades de reproduccion de los colores.
Las luminarias deben escogerse, preferentemente, con
conocimiento  de, y, si es posible, en conjuncion con la eleccion de

los acabados.
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LUMINARIAS Y MONTAJE

Una vez seleccionado el lipo de fuente de luz se escogeran las
luminarias, se situaran y se montaran. El techo o la estructura del
falso lecho. su allura y entorne, son criticos en la eleccion de las
luminarias y de su forma de montaje, desde los siguientes puntos de

visia:

 Dimensiones modulares; p. Ej. , modulacion estructural, ventanas,
reticula de falso techo.

 Materiales constructivos del techo o falso techo, p. e].. cubieria de
estructura melalica, forjado de hormigon armado o cielo raso
suspendido

Obstaculos de otros servicios o de la estructura: p ej.. conductos de
venlilacion, pilares o particiones moviles.

_ Restricciones de espacio sobre los falsos techos. debido a cambios
o adiciones de tuberias o conducciones, por ejemplo.

Calor excesivo procedente de otras fuentes, en los punitos de
montaje de las lAmparas, lo que puede afectar a sus rendimientos

_ Falta de espacio suficiente para ventilacion del calor liberado por las

luminarias lo que, una vez mas, afecta a su rendimiento.
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7. Ambientes contaminados o peligrosos, lo que tal vez obligara a
utilizar lamparas especiales, por razones lecnicas o por
prescripciones reglamentarias.

8. \ibraciones en las posiciones de montaje, lo que puede reducir |a

eficacia de las lamparas de forma significativa.

MANTENIMIENTO

Para mantener su rendimiento, lodos los tipos de luminaria precisan
de limpieza, cambio periddico de las fuentes de luz y mantenimiento
general, para lal efecto, la administracion del Centro Comercial
debera disponer de un luxémetro. Tanto el arguitecto como el
ingeniera de iluminacion deben recordar este importante aspecio,
para proporcionar acceso adecuado a las luminarias o un equipo

apropiado para poder bajarlas de sus posiciones.

CONTROL

La planificacion de los controles e interruplores de la instalacion de

iluminacion es un aspecto importante del proceso de disefio, an @
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que, tanlo el arquitecto como el ingeniero tienen su papel Se
pueden utilizar sistemas de encendido y pscurecimiento automatico
para el mando y ajuste de la iluminacion electrica, de acuerdo con
las circunstancias cambiantes de la iluminacion natural, siempre y
cuando estos sistemas sean aceplables para los ocupantes. Dado el
incremento progresive de los costos de |a energia, el ahomo en los
gastos de explotacion puede amortizar la inversion en un plazo da
tiempo razonable. Debe considerarse la posibiigad de confictos con
gl sistema de aire acondicionado; en algunos casos puede Ser
nteresante instalar un sistema automatico global para todo el
edificio. También los controles individuales pueden ayudar a reducir
los gastos de explotacion. Puede instalarse un sistema de
juminarias para iluminacion general, y un sistema de iluminacion
puntual sobre los puestos de trabajo. Los controles individuales
permitiran apagar las luces de los |ugares de trabajo cuando no

estén ocupados.

iILUMINACION CREATIVA

ia iluminacion arquitectonica y otras posibilidades de iluminacian no

deben nunca someterse unicamente a las consideraciones aqui
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comentadas. La introduccion de areas mas iluminadas que el rasto
puede ayudar a reducir la monotonia de un esquema demasiado
uniformemente  proyectado, pueden subrayarse los rasgos
arquitectdnicos mas distinguidos con luces de distintos colores;
pueden resaltarse las rutas circulatorias o introducirse efeclos

luminosos peculiares, elc.

aumMinNEs | Kus vk envieRGENCIA Y DE RESERVA

La luminacion de emergencia es obligatoria, en fodas las areas
accesibles al publico, en las vias de evacuacion y en otros diversos
lugares que esten reiacionados con las acciones a realzar en casos
de emergencia. Por lo general requiere Circuitos y controles propios,
coneclados a baterias o grupos de emergencia independientes de
los suministros publicos. Los suministros de reserva pueden ser
necesarios por otras razones; |a segundad, por ejemplo, 0 para
permitir la realizacion de actividades o 1a continuacion de procesos
en caso de averia en el suministro de |a red. Para establecer las
necesidades y el ambito de estos servicios, en las fases previas del
trabajo es esencial mantener consultas con el cliente, los futuros .

ocupantes del edificio, compafila aseguradora y el servicio de
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bomberos. Estos contactos permitiran asegurar que las superficies y
los tipos de espacio requendos puedan ser determinados vy
asignados en la fase apropiada del proceso de diseiio. La eleccion
entre baterias y generadores de emergencia dependera de las
magnitudes de las cargas a suministrar, en este proyecto se elegiran
4 generadores (asunto gue se analiza mas profundamente en los
capilulos posteriores), del tempo que se prevea puede durar la
emergencia (o el uso de energia de reserva) y la fiabilidad y
constancia de los suministros publicos. Por lo general, 1os
generadores de emergencia 0 de reserva requieren instalaciones de
baterias para su aranque y lambién para los controles Los
generadores se accionan con grandes motores, de gasolina, aiesel,
turbinas de gases u ofras maquinas motrices independientes del
suministro de la red eléctrica. Los principales factores que afectan a
la situacion del generador son la ventilacion y la salda de humos,
pero también habra que tener muy en cuenta segun sea el tipo de
generador escogido, las necesidades de acceso para instalacion.
mantenimiento y reparaciones, un asentamiento fiable, en caso de
maguinaria pesada, el almacenaje de combustibles o recambios,
proteccion acuslica y contra las vibraciones, suministro de agua fria
y drenaje, etc. Se utilizara el suministro de energia normal con
controles e interruptores adicionales para conectar las cargas a

abastecer a los generadores de reserva. Es esencial el
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asesoramiento especializado para la eleccion, eguipamiento y

disefio de todos los tipos de sistemas de generadores de reserva

De acuerdo al estudio desarrollado para la implantacion del sistema
de iluminacion y luego de haber realizado la configuracion luminica y
establecido los centros de carga para el servicio de cada uno de los
circuitos que componen el sistema de alumbrado, se establece o
siguiente: El voltaje de servicio dispuesto para esias cargas de

alumbrado es:

. ALUMBRADO INTERIOR

Para efectos del calculo de carga, en la practica se considera el
area a ia cual se va a iluminar y un buena aproximacion es usar

15W por cada metro cuadrado de superficie construida, asi se liene

Zona de parqueos; 2.122 m*
2.122 x 15W = 31,80 kW

Zona interior Centro Comercial: 21.554 m2
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21.554 x 15W = 323,30 kW
DEMANDA TOTAL - SISTEMA DE ALUMBRADO INTERIOR 355

KW

220/127 Voltios, provenientes de las Subestaciones H4, HE e HE.

. ALUMBRADO EXTERIOR

440/127 Voltios, provenientes de las Subestaciones H3, HY.

Zona de parqueos exterior 5,150 m®

5150 x 15W = 77,00 kW

DEMANDA TOTAL- SISTEMA DE ALUMBRADO EXTERIOR. 77

KW.

TOTAL DEMANDA SISTEMA DE ALUMBRADU: 432 Kiv.
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4.1.2.3. EQUIPOS DE BUOMBEO DE AGUA POTABLE, BOMBEO

SISTEMA CONTRA INCENUDIUS ¥ ASUENSURES.

De acuerdo al diseno que se debe elaborar para el sistema
samitane en lo gque corresponde a ingenieria sanifana y a los datos
técnicos suministrados por la firma consullada de ascensores y
luego de haber realizado la configuracion de circuitos y establecido’
los centros de carga para el servicio de eslas cargas, se eslablecen

como voltajes de servicio los siguientes.

Cuarto de Bombas # 1. Ubicacion Sector Oeste.

Bomba 1-1: 15 hp x 760 W = 11.400 W
Bomba 1-2: 15 hp x 760 W = 11.400 W
Bomba 1-3: 5hpx 7680 W= 3.800W
Bomba 1-4: 75 hp x 760 W = 57.000 W
Bomba 1-5. Zhpx 760 W= 1.520W

Bomba 1-6 2hpx 760 W= 1.520W

Total Cuarto de bombas #1: 87 kW
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Voltaje de Servicio, 440 voltios, proveniente de la Subestacion

E5.

Cuarto de Bombas # 2° Ubicacion Sector Norte.

Bomba 2-1: 15 hp x 760 W = 11.400 W
Bomba 2-2° 15 hp x 760 W = 11,400 W
Bomba 2-3° S5hpx 760 W= 3 B00W
Bomba24 3Ihpx760W= 2280W
Bomba2-5 2hpx760W= 1520W

Bomba 2-6. Zhpx 7T60W = 1520W

Tolal Cuarto de Bombas #2: 32 kw

Voltaje de servicio. 220 Voltios, proveniente de Subestacion E8

Cuarto de Bombas #3 (Grupo bombeo fuentes): Sector Surpeste.

Bomba 3-1; 7.5 hpx 760 W= 5700 W
Bomba 3-22 8hpx 760 W= 6.080 W

Bomba 3-3 15 hp x 760 W = 11,400 W
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Bomba 34 2hpx 760 W= 1520 W

Bomba 3-5 8 hp x 760 W = 6.080 W (reserva)

Total Cuarto de Bombas #3: 31 kW

Voltaje de servicio: 220 voltios, proveniente de Subeslacion EG

DEMANDA TOTAL - SISTEMA DE DISTRIBUCION DE AGUA: 150

KW

Ascensores Ubicacion Sector Deste

Ascensor #1; 40 hp x 760 W = 30,400 W

Ascensor #2: 40 hp x 760 W = 30 400 W

Ascensor #3: 40 hp x 760 W = 30.400 W

Tolal carga ascensores sector Oeste: 91,200 W

Voltaje de servicio: 220 voltios, proveniente de Subestacion E1

Ascensores Ubicacion Sector Este
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Ascensor #1; 40 hp x 760 W = 30.400 W
Ascensor #2: 40 hp x 760 W = 30,400 W

Ascensor panoramico. 40 hp x 760 W = 30,400 W

Total carga ascensores seclor Este: 91.200 W

Vollaje de servicio: 220 vollios, proveniente de Subestacion D8

DEMANDA TOTAL- SISTEMA DE ASCENSORES: 180 KW

(demanda esporadica aproximada).

4.1.2.4. ESTIMACION DE DENSIDAD DE CARGA EN  LOCALES

COMERCIALES.

En lo que respecta a: Alumbrado, Tomas de Comentes de Uso
General y Toma Principal para Equipp Manejador de Adre

(Climatizacién).
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La densidad dlna carga establecida para los locales comerciales es de
100 watts / mi2 y sobre la base de este crilerio se han agrupado a
los locales en custro sectores denominados como pnimero, segundo,
tercero y cuarto cuadrante (ver lamina #10), asignando de acuerdo
a sus areas la capacidad en Kilowatls y en consecuencia, sus

alimentadores, proteccion y sistema de medicion.

Respecto al punto eléctrico para el eguipo manejador de aire,
luego de la revision de las cargas designadas para cada local, se

ha considerado una carga equivalente a 5 Kilowalts.

La alimentacion para cada uno de los locales sera tnfasica a un
vollaje de servicio de 220/127 voltios, para tal efecto, se elaboraran
planillas de circuitos en los que constara el recorrido, tipo de

alimentador, caida de voltios { no mayor al 3% ), etc.

Siguiendo el orden numérico de los locales se tiene lo siguiente:

DEMANDAS:
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PLANTA BAJA:

Locales Planta Baja - | Cuadrante:
Locales Planta Baja - || Cuadrante:
Locales Planta Baja - Il Cuadrante:

Locales Planta Baja - IV Cuadrante:

528 KW, Subestacion ET
360 KW, Subestacion E2
600 KW, Subestacion H4

52 KW, Subestacion HT

TOTAL DEMANDA LOCALES PLANTA BAJA: 2.040 KW

PLANTA ALTA.

Locales Planta Alta - | Cuadrante
Locales Planta Alta - Il Cuadrante:
Locales Planta Alta - Il Cuadrante:

Locales Planta Alta - IV Cuadrante:

444 KW, Subestacion EV
396 KW, Subestacion E2
528 KW, Subestacion HS

756 KW, Subestacion HE

FOTAL DEMANDA LOCALES PLANTA ALTA: 2.124 KW

DEMANDA TOTAL-SISTEMA DE DISTRIBUCION DE LOCALES:

4.164 KW

]
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4.1.2.5. ESNMAGION DE DEMANDA PARA EL PATIO DE COMIDAS Y

DIVERSIONES

Dentro del desarrollo arquitectanico se cuenta en esta area con una
distribucion de locales que seran destinados en su mayoria como

centros de comida y recreacion,

Especial cuidado se ha puesto en la asignacion de demandas por
cada local considerando para tal efecto valores estadisticos de
explotacion de actividades en nuestro medio tales como las que se
desarrollan en establecimientos como: Burger King, Kentucky, Fizza

Hut, McDonald s, etc

La alimentacion para cada uno de los locales sera frifasica a un

voltaje de servicio de 2200127 voltios

Respeclo a las cargas puntusles establecidas para la operacion de

Cines, se considera en ellas que la carga predominante sera |a de
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Acondicionamiento de Aire, la cual sera atendida a un voltaje de

servicio de 440 voltios proveniente de la Subestacion E9

El voltaje para Servicio General de estos cines sera de 220/127

voltios, proveniente de la Subestacion E8

En el area para los cines (900 m’ para seis salas, con capacidad
para 100 personas cada una), la demanda se divide en: carga por
alumbrado, carga por lomacormientes y carga por acondicionador de

aire,

Por ser esta area un lugar donde no se requiere una gran canbidad
de tomacorrientes, se puede cambiar el parametro de los 100 Wim’

por el de 50 Wim®. Asi se tendra.

Carga por alumbrado:

go0 m° x 15 W = 13 500 W

Carga por tomacomentes:
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900 m2 x 50 W = 45.000 W

Carga por climatizacion:

800 m2 x 500 BTU + 600 BTU x 600 personas
= 450.000 BTU + 360.000 BTU

= §10.000 BTU /8

= 101.250 W

DEMANDA TOTAL - CINES: 160 KW

Para el Patio de Comidas y Diversiones se tliene un area

aproximada de 7.000 m2, se tiene lo siguiente:

Carga de alumbrado:

7.000 m* ¥ 15W = 105.000 W

Carga por tomacorrientes:

700 m® x 150 W = 105 000 W

Carga por climatizacion:
7.000 m* x 500 BTU + 600 x 500
= 3.500.000 BTU + 300.000 BTU

=3.800.000 BTU /8
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4.1.2.6.

= 475000 W

DEMANDA TOTAL — PATIO DE COMIDAS Y DIVERSIONES: 685

KW

ESTIMACION DE DEMARNUA FPARA EL SUFEHMERLALIU,

Para el ancla corespondiente al Supermercado (8000 nr
aproximadamente, ver lamina ELEC-11) se tiene las siguientes

cargas:

Carga por iluminacion

8.000 m* x 15 W = 120.000 W

Larga por [omacormentes.

8.000 m® x 50 W = 400.000 W

Carga por chmatizacion:
8.000 m” x 500 BTU + 600 BTU x 300 personas
= 4. 000,000 BTU + 180.000 BTU

=4 180.000 BTU/8
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= 522.500 W
Cargas de Acondicionamiento de Aire Estas seran alendidas a un
voltaje de servicio de 440 Voltios, proveniente de la Subestacion

E12.

Cargas de Servicio General Estas seran alendidas a un voltaje de

sarvicio de 2200127 voltios, proveniente de la Subestacion E11

MNota: Dentro del sistema de distribucién a 2200127 voltios estaran
incluidas las cargas correspondientes a camaras y equipos de

refrigeracion.

DEMANDA TOTAL - SUPERMERCADO: 1.050 Kiw

4.1.2.7. ESUMACION DE DEMANDA PARA EL ALMACEN MAYOfc.

Para el ancla correspondiente  al almacén grande (7 000 m*, ver

lamina ELEC-12), se ha considerado lo siguiente:
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Carga por iluminacion:

7 000 me x 15 W = 105.000 W

Carga por Tomacomentes.

7.000 m? % 50 W = 350.000 W

Carga por climalizacion:

2 000 m? x 500 BTU + 600 BTU x 300 personas
= 3.500.000 BTU + 180.000 BTU

= 3.680.000 BTU / 8

= 460.000 W

Cargas de Acondicionamiento de Aire: Estas seran atendidas a un

voltaje de servicio de 440 voltios, proveniente de la Subestacion H2

Cargas de Servicio General: Eslas seran atendidas a un voltaje de

sarvicio de 2200127 voltios, proveniente de la Subestacion H1

DEMANDA TOTAL: 915 KW
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4.1.4.8.

ESIIMACION DE DEMANDA PARA UN COMERCIO GRANDE

FUTURO.

Conociendo el area proyectada para tal construccion y relacionando
su actividad comercial con los entenos de densidad de carga antes

sstablecidas se proyectan las demandas en el siguiente orden.

Carga por iluminacion:

6.800m° x 15 W = 102.000 W

Carga por Tomacorrientes:

6 BO0 m* x 50 W = 340.000 W

Carga por climatizacion:

6 800 m° x 500 BTU + 600 BTU x 300 personas
= 3.400.000 BTU + 180.000 BTU

= 3,580.000 BTU /8

= 447 500 W
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4.1.2.9.

Cargas de Acondicionamiento de Aire: Estas seran atendidas a un

voltaje de servicio de 440 voltios, proveniente de la Subestacion E3

Cargas de Servicio General. Estas seran atendidas a un voltaje de

servicio de 220/127 voltios, proveniente de la Subestacion E4

DEMANDA TOTAL ANCLA FUTURA: B30 KW

RESUMEN DE DEMANULASD PUR SUBES 1ALIUN.

Subestacion H1. 443KW
Subestacion H2: 472KW
Subestacion H3. 5068KW
Subestacion H4: 774KW
Subestacion H5:. 728KW
Subestacion HE: 756KW
Subestacion H7. 200KW
Subestacion H8: TBOKW

Subestacion HS: 235KW
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Subestacion E1 125KW

Subestacion EZ: T56KW
Subestacion E3. 525KW
Subestacion E4. S540KW
Subestacion E5S: 276KW
Subestacion EB. 182KW
Subestacion ET. 3TERW
Subestacion E8 404KW
Subestacion E9 540KW
Subestacion E10: 540KW
Subestacion ET11; 200KW
Subestacion E12 540KW
NOTAS:

-La demanda con relacion a su potencia nominal, permite contar con
las reservas que se imponen dejar establecidas para la atencion de
cargas de caracler ocasional que son muy usuales y comunes en el

desarrollo operacional de centros comerciales de esta categoria,

-Las potencias nominales asignadas para cada una de las

subestaciones como consta en el diagrama unifilar (Lamina de
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Disefio ELEC-3) permilen en cierta manera contar con una
estandarizacion que facilite a la Administracion del Centro Comercial
contar por lo menos con una unidad de repuesto y accesonos

correspondientes,

DEMANDA TOTAL DEL SISTEMA: 8.168 KW

FACTOR DE POTENCIA: 0.95(")

( *) Valor estimado, que debe corregirse en la explotacion del

servicio, especialmente en los equipos de climatizacion.

El factor de coincidencia se define como la razon de la demanda
maxima de la carga como un todo, medida en su punto de
alimentacion. a la suma de las demandas maximas de las parles

componentes de una carga.
FACTOR DE COINCIDENCIA: 0.8

DEMANDA TOTAL EFECTIVA® T.TIDKVA
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4.2

4.2.1.

Ll

Para alender esta demanda, el Centro Comercial contara con una
subestacion principal de 10/12. 5MVA (OAJFA) GOKV-13 ZKV

conectado en delia-esirella

DISENO SISTEMA ELECTRICO EN ALTA TENSION

SUBESTACION-EQUIPOS-DESCRIPCION

En la lamina de disefio ELEC-2 consta el detalle de ubicacion de la

subestacion principal.

El area deslinada para alojar loda la aparamenta de |la subestacion

es de aproximadamente 240 md,

Se tiene previsto en la esquina noroeste del area anles descnta la
ubicacion del poste de recepcion de lineas a 69KV por parte de
EMELEC.
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La seleccion del conductor de acometida lo dispondra el
Departamento de Ingenieria de EMELEC, pero en ningun caso sera

inferior al calibre #2/0 AWG bipo ACSR.

En el poste de recepcion se alojaran los aisladores de SUSPEnsion
ANSI-52-53 y aisladores lipo poste clase 72 5KV a fin de garanftizar
la sujecion mecanica de los conductores que desde este poste se
derive hacia los aisladores y terminales de conexion del interruptor

tripolar a 69KV ubicado en la estructura intema de la Subestacion

SECLIUNADOR TRIPOLAR EN AIRE-G9RY

Caracteristicas basicas

amperaje - G0UA

Voltaje maximo de operacion: 72.5KV
Nivel basico de aislamiento:. 350KV
Capacidad momentanea: 20KA
Montaje horizontal, apertura vertical

Operacion manual en grupo
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La capacidad mamentanea se justifica si consideramos Oue la
alimentadora tendra una longitud de 6Km aproximadamente, la
impedancia de la linea correspondiente. a un conductor #2/10 AGSR

es de 0 4245(/Km, lo gue da una impedancia total de 25542

Sj se considera una falla de linea a neulro, la corfiente maxima s
de: 40.000V/2 5582 = 15.68KA, para Esla'mrriente se seleccionara

un seccionador tripolar en aire cuya capacidad momentanea es de

Z0KA

El seccionador yendra equipado con un mecanismo inmovilizador
para evitar que los esfuerzos bajo condiciones de cortocircuito

puedan abrirlo.

El nivel basico de aislamiento es el que recomienda el NEC para’

equipos y lineas que trabajan a un voltaje de BIKV.
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4.2.3.

L

PARARRAYO-NIVEL 69KV

Caracteristicas basicas:

Tipo Oxido metahco, MOV
Tipo estacion
Voltaje RMS nominal. 60KV,

KV, RMS maximo de operacion continua (MCOV): 49KV

El voltaje méximo de operacion continua MCOV se lo justifica por
cuanto se considera el voltajg nominal de linea a neutro,
multiplicado por el producto del factor de regulacién y el factor de
elevacion de voltaje, estos dos factores equivalen a 1.25 veces el
voltaje nominal del sistema de linea a neutro, eslo es:

G9.000 / 1.7320 = 39.837 * 1.25 = 49KV
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&24 INIEHRUPTOR DE POTENCIA EN GAS SF6, TIPO TANQUE

MUERTO.

Las caracteristicas son las siquientes:
* \Voltaje nominal 69KV
+ Voltaje maximo: 72 5KV
» Frecuencia: 6UHz
« Nivel basico de aislamiento. 350KV
« Capacidad de mterrupcion: Z0KA

« Tiempo de interrupcion: 5 ciclos

Si se considera una falla de linea a neutro, la comenle maxima es
de: 40.000V/2 5502 = 15.68KA, para esta comenle se seleccionara

un interruptor tripolar en gas cuya capacidad momentanea es de

20KA

El nivel basico de aislamiento es el que recomienda el NEC para

equipos y lineas que trabajan a un voltaje de 69KV.
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4.2.5.

RS

Este equipo incluye los siguientes accesonos:

Cilindro con gas SFE de suficiente capacidad,
Equipo de lienado de gas SF6, con sus respectivos conectores.
Juego de contactos auxiliares.

Interruplor selector local - remoto

Ademas de sus accesorios propios, el interruptor tendra incorporado
un juego de transformadores de cormente multirrelacion, tipo busking
1200:5A en el lado de la fuente con precision para proteccion C-400
y un juego de transformadores de corriente multirrelacion tipo
bushing 1200:5A en el lado de la carga con precision para medicion

03a0s

TRANSFORMADOR DE PODER

Caracteristicas Basicas.

Trifasico
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Potencia 10/12,5 MVA -OA/FA

60 Hertz

65" C rise

Impedancia estandar (6. 5% )

Bebinado de aluminio

Lado de Alta Tension: 69 KV, conexion delta

Nivel Basico de Aislamiento: 350 KV

Taps: 2(2) +/-2.5% arriba y abajo del voltaje nominal
Lado de Baja Tension: 13200/ 7620 vollios conexion estrella con
neutro a tierra

Pérdidas sin carga: 14000 Watls

Perdidas totales: 71.700 Walls

Accesonos:

Indicador de Mivel de Aceite con contactos de alarma y disparo
Indicador de Temperatura del aceite con contactos de alarma
indicador de Temperatura del Bobinado con sefalamiento de
temperatura maxima (alarma y disparo).

Dispositivo de alivio de presion con contactos de alarma,

Valvula de drenaje y muestreo de aceite.

Sistema de enfriamiento completo montado y cableado de fabrica.
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« Juego de transformadores de corriente 600.5A Multirelacion. Tipo
Bushing, montados interiormente en el lado de baja tension del

transformador Precision C400, para proteccion.

Incluira:

« Ventiladores. Motores 208-230 voltios AC - 1 fase

» Gabinete de Control

El sistema de enfriamiento OA/FA combinado, se lo usa por cuanto
el equipo no estara exigido siempre al 100% de su capacidad, para
lo cual es suficiente el sistema OA por ser el mas econdmico de los
dos, el sistema FA se usara para cuando la carga sea grande y

prolongada, lo cual en un Centro Comercial es un hecho frecuente.

Los transformadores modemos tienen sistemas de aislamientos
disefiados para operacion a 65°C de elevacion media en el
devanado por encima del ambiente, Hasta hace poco, en Guayas,
se compraba transformadores que operaban a 55°C, esto debido a
las allas temperaluras que se registran en la zona, pero con los

modemos disefios esto no ya no @s necesario.
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4.2.6.

L1

Se sugiere la conexion A-Y por cuanto es una configuracion que se
la utiliza tanto para transformadores elevadores como en reductores,
cuando se usa como reductor, el devanado secundarno se conecta
en estrella para proporcionar un neutro a tierra para transmision

secundaria o para distnbucion primaria.

INTERRUPTOR TRIPOLAR NIVEL 13.2KV

Caracteristicas Basicas.

1200 amperios continuos

14,4 KV nominal

17 KV maximo

Nivel Basico de Auslamiento: 110 KV
61 KA momentaneo

Operacion manual en grupo

Montaje Horizontal, Apertura Vertical
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4.2.7.

4.2.8.

PARARRAYO NIVEL 13.2KV
Caracterislicas Basicas

Tipo: Oxido metalico (MOV).
Estacion.
Voltaje Nominal: 10KV,

Voltaje maximo de operacion continua (MCOV): 8.4 K\

El voltaje maximo de operacion continua es aproximadaments el
84% del régimen nominal de trabajo del propio pararrayos. Lo que
significa que un pararrayo con régimen de trabajo de 10KV, gue es
el tipicamente utilizado para un sistema de 13.2KV, como en este
caso, podria ser operado en forma continua con un voltaje maximo

eontinuo linea a tierra de 8. 4KV 0 menos.

ELEMENTOS DE PROTECCION Y ACCESORIOS

Gabinete y Relé Trifasico de Proteccion de Sobrecorriente por Falia

de Fase o Falla a Tierra a nivel de 69 KV.
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Gabinele metalico de construccion local que incluye los siguientes

elementos:

Una unidad de proteccion para transformador tipo. TPU 2000R de

ABB & similar, con las siguientes protecciones y funciones

Proteccion diferencial trifasica (87T).

Proteccion de sobrecormente tnfasica instantanea y retardada
(50,51).

Proteccion de scbrecormiente de herra instantanea y relardada
(50N, 51N).

Resltriccion de armonicos,

La proteccion contra armonicas es importante, éstas  son
componentes no fundamentales de la frecuencia de una onda de
energia eléctrica deformada de 60 Hz. Estas tienen frecuencias que
son multiplos enteros de la frecuencia fundamental de 60 Hz. Las
armanicas se producen comao consecuencia del equipo del usuano
es bastante comun dltimamente las armonicas producidas por los

balastros electrénicos de lamparas fluorescentes. Si las arménicas
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4.2.9.

4.2.10.

tienen la magnitud suficiente, pueden viajar de regreso a traves del

sistema de energia eléctrica y afectar a otros consumidores.

MODULOS DE BATERIAS

Dos bancos de baterias de plomo acido de 48VDC, 100 AHR, con
accesorios de conexion igual a GNB o similar USA

Dos cargadores de balerias de estado solido igual al fabricado por
La Marche o similar USA, con las siguientes caracteristicas. Vollaje
de alimentacion: 120VAC, 60HZ, monofasico, salida 48VDC, BA y
154 respeclivameante

Amperimetro y Voltimetro.

Potenciometro para carga Float y Equalize. Rele de Alarma por bajo

voltaje DC.

DISYUNTORES DE MEDIA TENSION

Regidos por norma ANSI C37.20

Caracleristicas Basicas de equipos;
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Disyuntor Tripolar en Vacio.

Referencia- Westinhouse o similar.

Tipo: 150 VCP - W =500

KV, Nominal: 13.8 KV,

KV, Maximeo: 15.0 KV

BIL : 110 KV

Amperios Nominal Continuos: 1200 amp.
Amperios, cortocireuitor 18.000 amp.

Medio de Interrupcion: Vacio.

El voltaje de control es alterno. Para el disparo, se ubliza un rele de
disparo por capacitor que proporciona el voltaje para el disparo aun

an ausencia del vollaje de control AC.

Para la proteccion de sobrecorriente se incluye un rele bipo

DIGITRIP MY y un jusgo de transformadores de comente,
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4.2.11.

4.2.12.

TRANSFORMADOR DE INTENSIDAD.

Tipo interior. Igual a los fabricados por ABB o similar USA, con las

siguientes caracteristicas.

Voltaje nominal del sistema 13,8 K.

BIL: 110KV

Faclor de Sobrecarga a 30° C promedio: 1,5.

MEDIDOR ELECTRONICO, POLIFASICO, TIPO VECTRON.

« De funciones extendidas y side scan.
« Doble funcion.
« Conversion analogica — digital.

« Forma: 95 (85)

El sistema side scan permite el monitoreo de la instalacion y

correcta operacion del medidor.
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4.2.13.

LB |

Igual &l fabricado por SCHLUMBERGER. U5A o simikar

Con cubierta acrilica memona no volatil, boton para borrar demanda,
puerto Gptica led infrarrojo para pruebas, fuente de polencia auto-

rango 120/480 voltios BOHZL

SUBESTACIONES SECUNDARIAS

Caracileristicas Basicas

Trifasico.

Frecuencia: 60Hz

Tension Nominal Primaria: 13.2 KV

Tension Nominal Secundaria; 220127V yfo 440V
Instalacion Tipo Externior

Refrigeracion tipo OA

Elevacion de Temperatura: 65° C.

Meulro accesible.
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Es convenienie usar la conexion en estrella del lado secundarnio de
los transformadores por cuanto la carga es predominantemente
monofasica, en donde la Unica carga a 220V es la correspondiente a

los equipos de climatizacion de cada local

Este tipo de conexion, debido a su voltaje de 127V en el secundario,
quema luminanas de lipo incandescente, este problema se evilaria
usando lummnarias  tipo  fluorescente,  dicroicos  y  lamparas
ahorradoras en general, ya que este tipo de luminarias trabajan a un
voltaje de 12V uliizando para el efecto un transformador reductor de

voltaje.

Accesonos ncluidos:

Un indicador de temperatura del aceite.
Un indicador de nivel de aceile.

Un indicador de presion

Una valvula de alivio.

Valvula de drenaje y de muestreo de aceite.
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4.3.

4.3.1.

Eis

Nota  lLas Polencias de las Unidades de Transformacion esfan

indicadas en el diagrama unifilar, lamina de disefio ELEC-3 y [a

ubicacion en |a lamina ELEC-6

GENERACION

GRUPQO ELECTROGENO

(5rupo Electrageno a Diesel de 1800 RPM y cuatro ciclos

Los valores nominales para cada grupo electrogeno (total 4) son:

Potencia Standby: 1500 KW -1875 KVA (fp' 0 B),

Basado en una altitud de 304 m sobre el nivel del mar y una

temperatura ambiental maxima de 50 grados centigrados.

El vollaje del sistema sera de 13 200 VA C. 60 herlz.

|as unidades generadoras incluiran las protecciones inherentes para

sobrecorriente, cortocircuilo y sobrecarga, equipos de medicion de
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4.3.2.

4.3.3.

CA analogicos y digitales, deleccion de fallas de sensores y

capacidad de supervision y control remolos.

REGULACIONES

La regulacion de voltaje, propia de |os Equinm:, sera de +1-5% para

cualguier carga constante entre vacio y carga nominal

La regulacion de frecuencia serd isocrona desde un regimen
permanente en vacio hasla el regimen permanente a carga nomnal
. La vanacion alealoria de la frecuencia con cualguier carga eslable

desde vacio hasta plena carga no excedera de +/-0.25%

MOTOR Y PARTES

El motor debe ser a diesel, de cualro iempos, enfniado con radiador

y ventilador. La capacidad de caballos de fuerza del motor en su
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nivel minimo de potencia sera suficiente para excitar el alternador y

todos los accesorios conecltados

El gobernador electronico suministrara una regulacion de frecuencia
istcrona. El sistema de regulacion de velocidad del motor no tendra

ningun lipo de acoplamienio expuesto.

El radiador y sistema de enfriamiento estara montado en plataforma
con capacidad para operar en plena carga a 50°C de temperalura
ambiental medida en la entrada del aire del generador. El radiador
gserd suministrado con una brida adaptadora de conductos. El
sistema de enfriamiento debe ser llenado con una mezcla 50/50 de

gheol de etileno fagua,

Las parles rotalorias estaran prolegidas conlra  contactos

accidentales conforme a las normas dictadas por la OSHA.

El arranque eléctrico tendra la capacidad para tres ciclos completos

de arranque sin sobrecalentamiento.
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La bomba de aceile de lubricacion sera de plena presion, mecanica

y de desplazamiento pasitivo. El grupo tendra:

Fillros de aceite de lubricacion de pleno flujp con cartucho de
elemento reemplazable de rosca y varilla indicadora de nivel de

aceite

La bomba de combustible de desplazamiento positivo, mecanica e
impulsada por el molor. Fillro de combustible reemplazable  hipo

cartucho de rosca.

Depurador de aire con elemento seco reemplazable e indicadaor de

reslriccion

Tuberias flexibles de suministro y retomo de combustible.

El alternador cargador de baterias de un minimo de 45 amperios y

con regulador de vollaje de estado solido.
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4.3.4.

GENERADOR DE CA

El generadar de GA debera ser sincronico, de cualro polos, de paso
2/3 en el campo rotatorio, con construccion a prueba de goleos, un
cojinete simple, sellado y prelubricado, enfriado por aire por medio
de un ventilador centrifugo impulsado directamente y coneclado

directamente al motor con discos motrices flexibles.

Todos los componentes del sistema de aislamiento cumpliran los
limites de temperatura (13) para sistema de aislamiento Clase F El
aumento real de temperatura medido por el método de resistencia a

plena carga no debe exceder de los 125" C.

El generador serd capaz de entregar la salida nomnal (KVA) a la
frecuencia y factor de potencia nominales a cualquier volitaje que no

sea mas del cinco por ciento arriba o abajo del voltaje nominal.
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4.3.5.

CONTROL DEL GRUPO ELECTROGENO

El grupo electrogeno tendra un sistema de control sobre la base de

microprocesador con indicaciones y lecturas digitalizadas.

Todos los interruptores, luces, y medidores seran imparmeables al
accite y al polvo y la puerla de la cubieria estara sellada por medio

de una junta.

Mo deben existir puntos expueslos en el control (con puerta abierta)
que operen en exceso de 20 voltios. Es conveniente emplear focos

de sefializacion a 12-24V.

El control cumplira o excedera con los requenmientos (1) para la
susceptibilidad,  conduccion Y emisiones  electromagneticas
radiadas Siempre gue el indicar que se cumpla la norma militar no

encarezca la instalacion.
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ALARMA DEL GRUPO ELECTROGENO E INDICACION DEL

ESTADO

El grupo electrogeno serd suministrada con lamparas indicadoras de
estado y de alarma para indicar el estado no automatico del
generador y condiciones exislentes de alarma y parada. Las
lamparas sera del tpo LED de alta inlensidad, La condicidn de la

lampara debe iensr euficiente claridad bajo condiciones de

habitaciones iluminadas.

El control del grupo electrogeno indicara la existencia de las

siguientes condiciones de alarma y paradas en un indicador lipo

digital

- Baja presion de aceite (alarma)

- Baja presion de aceite {parada)

- Falla dal sensor dé presion de aceite (alarma).
- Baja temperatura del refrigerante (alarma).

. Alta temperatura del refrigerante (alarmay).

. Alta temperatura del refngerante {parada).

_ Falla del sensor de temperatura de motor (alarma)
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- Bajo nivel del refngeranie {alarma o parada seleccionable).
_ Falla del arranque (parada).

- Sobregiro (paraday).

- Sahrevelocidad (parada).

- Bajo voltaje DG (alarmay),

- Allp voltaje DC (alarma).

- Bateria débil (alarma)

- Bajo nivel de tanque de diana (Ala 1G]
- Allo voltaje CA (parada).

- Bajo voltaje CA (parada).

_ Subfrecuencia (parada)

- Sobrecarriente (alarmay)

. Sobrecormente (parada),

. Corocircuto (parada).

_ Falla de Tiana (alarma opcional)

- Spbrecarga (alarma).

- Parada de emergencia (parada).

Ademas se debera incluir |a indicacion para dos condiciones de
alarma o parada adicionales. La luz indicadora de condicion (na
sutomatico) debe ser roja y debe destellar para indicar que el grupo

elecirogens  no esta habilitado para responder aulomaticamente a
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un mando de arrangue desde una localizacion remota, Si una luz
indicadora esta energizada, debe existir un enclavamiento que
impida el arrangue automatico. Este enclavamiento debe poderse

desactivar con el uso de una llave aspecial.

INFORMACION DEL ESTADO DEL MOTOR

La siguiente informacion vendré en pantalia digitalizada en la que sa

indique el estado en &l control Je! grupo electrogeno como sigue:

- Presian del aceite del motor (PS1 o KPA)
- Temperatura del refrigerante del motor.

- Temperatura del aceite del motor.

- Velocidad del motor ( RPM ).

- NOmero de horas de operacion ( horas ).
- Numero de intentos de aranque.

- Voltaje de Bateria ( Voitios DC ).
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FUNCIONES DE OPERACION

El sistema de control incluira un sistema de amangue por ciclo que
permita al usuaro celeccionar e liempo de amangue de 15
segundos cada ocasion, con 13 segundos de periodn de descanso
enlre los periodos de amanque. Con respecto al numero de
arranques no hay normas establecidas, pero los fabricantes de
generadores recomiendan que no sea mas de cuatro intenlos
consecutivos, ya que si eése es el caso significa que hay un posible

desperfecto y el equips necesita ravision especializada.

E| sistema incluira un modo de control en vacio el cual permite al
motor operar en vacio en la posicion de MARCHA solamente. En

aste modo el sistema de excitacion del alternador debe estar

desconeciado:

El sistema de contral incluird un control para el regulador de
velnridad del motor, cuyas funciones suministran una regulacion de

frecuencia de régimen permanente comao S sefiala en eslas

especificaciones
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El control de regulacion de velocdad incluira ajustes para la
ganancia, amorliguacion y la funcion de rampa para controlar la
velocidad del motor y limitar el humo en la salida del escape durante

el arranque de la unidad.

El contral de gobierno de velocidad sera adecuado para usarlo en
aplicaciones en paraielo sin que esto exia cambios de

componentes

El sisterna de control incluird un retardo de tiempo de ammanque
(ajusiable entre 0-300 segundos) ¥ retardo de tiempo de parada
(ajustable entre 0-400 segundos). El retardo de tiempo de arranque
ge precisa por cuanio en el sistema de distribucion se puede
presentar una falla momentanea, la cual es superada en pocos
sequndos, en ese caso no se precisa ol uso de los generadores, En
ol caso del retardo para la parada es por el mismo motivo sefialado
anteriormenta, esto es, gue los reconectadores del sistema de
distribucion operan y energizan las lineas, pero la falla puede no
haberse despejado lo que implica que volvera a ocurrir un apagon,
es debido a este factor gue se considera un tiempo prudencial para

que los generadores dejen de operar.
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El sisterna de control incluira logica de supervision de falla del
sensor con respecto a deteccion de velocidad, presion del aceite y
temperatura del motor, Ademas, serd capaz de discriminar entre un
sensor con falla, o componentes de cableado con falla y una

condicion de falla real

FUNCIONES DE CONTROL DEL ALTERNADOR

El grupo electrogeno incluira un regulador automatico de voltaje, el
cual no sera afectado por los efeclos de operacion debido a
distorsion de onda de voliaje inducida por & carga. Ei regulador de
voltaje estara dotado con detectores de voltaje RMS frifasicos.
Ademas controlard la formacion de voltaje AC del generador para

siministrar un aumento.

El regulador de voltaje inclura ajusies para la ganancia, la
amortiguadon y la disininucion de la frecuencia. Los ajustes cubriran
en rango amplio y se realizaran por medio de conmutadores de
aumentar y disminuir en forma digital con un indicador alfanumenco

de LED para indicar el nivel de ajuste.
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El sistema de regulacion de voltaje inclura provisiones para
compartir carga reactiva y adaptar el voltaje en forma electronica

para apheacicnes en paralelo,

El sistema contara con controles para supervisar |a corriente de
salida del grupo electrégeno e iniciar una alarma cuando la cuiriente
de carga exceda el 110 % de ia corriente nominal del grupo
electrogeno en cualguier fase por mas de 5 segundos y apagar el

grupo si la condicion persiste mas alla del limite térmico prefijado

para el alternador.

&a debe suministrar un sistema de supervision de sobre / bajo
voltaje de CA para que inicien la alarma y parada del grupo
electrogeno cuando el voltaje de salida dei siternador exceda el
110% del nivel de voltaje fijado por el operador por mas de 10 seq.,
& inslantaneamente cuando el voltaje excede el 130%. El bajo
voltaje debera ser indicado cuando el voltaje de salida del alternador

es menor del 80% por mas de 1U segundos.
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Se suminisirard un sistema de supervision de baterias para que
inicie una alarma cuanda el control DC y el voltaje de arrangue sea
menor a 25 VDC o mayor a 32 VDC. Durante el arranque del motor,
el limite de bajo voltaje debe ser desconectado, y si el voitaje cae
por debajo de 14.4 VDC por mas de dos segundos se debe iniciar

una alarma de bateria débil.

INTERFASE DE CONTROL PARA SUPERVISION REMOTA

Todos los ~ontroles y puntos de interconexion desde el grupo
electrégenc hacia componentes remolos serén llevados hacia una

caja de conexion separada.

El sistema de control debera constar de lo siguiente;

Un juego de contaclos de alarma com tn tipo "C" de 2 AMP-30 VDo

para indicar la existencia de cualguier condicion de alarma o parada

en el grupo electrogeno.
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Un jueao rde contactos de 2 AMP-30 VDC para indicar que el grupo
electrigeno esta lisio para tomar carga Los contactos operaran

cuando el voltaje y la frecuencia son mayores del 90% de la

condicion normal.

COMPOMNENTES INTERNOS DE CONTROL

El sistema contara con los siguientes controles:

Controlador programable para interfase con la pantalla tachl y para

sumimistrar funciones de demanda de carga, toma de carga y

gliminacion de carma

Contactos de salida de la toma de carga, capacidad 10amp-600volt.
(3 contactos por nivel). Debe haber como minimo un nivel de

contactos de salida por cada generador.en el sistema.

Contactos de sahda para aliminacion de carga, capacidad 10 amp -
600 Voltios ( 3 contactos por nivel) Debe haber como minimo un

nivel de conlactos por cada generador en el sistema.
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Debera acomparfiar a estos controles todos los demas componentes
tales como: transformadaores de intensidad, transductores, bloques
de terminales con su respectivo codigo de identificacion para la

conechvidad.

RED DE MONITOREQ Y CONTROL

E| sisterna de polencia estara interconectado mediante una red
sorial de comuiicacicnes para lograr el control  distribuido ¥
mionitoreo del sistema completo, permitiendo accedor desde la red a

todos los datos y funciones de control antes descritos.

Desde la red se estard en capacidad de poder iniciar pruebas de los

generadores  interruptores e iniciar alarmas e informacion  de

condicion

Los dispositivos de aplicacion de la red y de programacion estaran

disefados, fabricados y respaldarlos por un solo fabricante.
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PROTOCOLO DE RED

El protocolo de la red sera de puero a puerto de tal forma que
cualquier dispositivo de aplicacion tenga acceso a la red en

cuaiquier momento.

El acceso a la red sera supervisado efectivaments, incluyendo
deleccion de error, aucesd prinrtario para mensajes criticos y

resolucicon de colision.

Se dara direccionamiento a los dispositivos de red de tal manera
que la red sea configurable usando programas computacionales,

ianto para el inicio Como para modificaciones fuluras.

Ademdas sa dara un mensaje de recibido en ambos extremos de la

comunicacion que se establezca.
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EDIO DE LA RED

El medio fisico de la red sera como minimo un par trenzado
acoplada mediante transformador de 78 KBPS con un rango de
5 go0 metros. La sefial digital debe ser cifrada para gue no sea

sensible a puiaridad.

El cable de par trenzado acoplado a transformadores no requiere
ser apantallado, sin embargo debe cumplir con la categoria de nivel

IV, aprobado por UL, calibre # 22 AWG.

TOPOLOGIA

La topologia de la red sera de barra con salidas multiples con
ferminadores de punta. Se permitira salidas © ramificaciones en
cualgquier punto de la red, con distancia maxima de 10 pies de la red,
Mota: La red debe funcionar normalmenta con o sin energia AC

presente en la instalacion.
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MONITOR DE RED

La red de monitorea y control distribuido tendra la capacidad de ser
monitoreada medianle un computador personal compatible 1BM,

miimime Pentivm 1l con Windows 2 000 o mas reciente.

COMUNICACIONES REMOTAS

Se ncluira equipes y dispositivos para telecomunicaciones remolas
desde Ia 1ed asignada @ un computador personal como estacién
remota de control y el liamador, ademas de las puertas de entrada,
modems y UPS para modems segun los requerimientos. Las
alarmas especificadas seran programadas para discado aulomatico

a una estacion de control.

43.12. CONFIGURACION-INSTALACION
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EQUIPAMIENTO

Pravio al analisis de la continuidad del servicio requerido para el
nuevo Centro Comercial en lo que ccnmieme a sistemas de
climatizacion, alumbrado, servicio general y servicic a locales, se ha
establecido como punto de equilibrio, considerar en el sistema la
instalacion de cuatro equipos (GRUPOS ELECTROGENOS) de
1500 Kilowatts cada uno en arreglo y configuracion que permita el
paralelismo a fin de responder a las demandas que exijan las cargas

asociadas al sistema,

Sa ha dispuesto de un area de aproximadamente 250 metros
cuadrados en la cual se instalaran los cuatro grupos de

generadores, conforme a lo que se indica en la lamina de disefio

ELEC-4.

En el area dispuesta para los grupos electrogenos, se contara con
un mezanine de aproximadamente 160 metros cuadrados en el cual
se ubicara todo el equipo de operacion, proteccion y derivacion de

los alimentadores que partiran por canalizacion subterrénea haciza la
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cubierta del Centro Comercial donde se instalaran las subestaciones
de reduccion de voltaje para la operacion de cada uno de los

centros da carga establecidos en el prayecis.

SISTEMA DE DISTRIBUCION 13.2 KV

CONFIGURACION CONDUCTOR 13.2 KV

La red de distribucion a 13.2KV que parte desde la cabina
interruptor  ubicada en el srea de mezanine del cuaro de
generacian, estara conformada por dos conductores tripolares de

enbre tipo XLP # 4/0 AWG por cada alimentador

La configuracion seleccionada es de tipo RADIAL SIMPLE (ANILLO
ABIERTO). Eslos alimertadores estaran alojados en ducto en
canalizacion sublerranea (ver Lamina de Disefio ELEC-5) hasta la
caja de registro ubicada al pie del ancla, de donde subiran en
escaleriila con soportes ubicados a 1 metro de separacion, mediante

la cual ingresa al area de cubiers donde se nstalaran las

subestaciones secundarias
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Estos alimentadores se distribuyen en cubisita en los seclores norte
y sur del Centro Comercial, ¥ alojados en bandeja metalica sellada
con rejillas de ventilacion, accederan a cada cabina de interruptores
acoplados respectivamente a8 las unidades de transformacion

aspciadas.

Merece especial atencion el radio de curvatura minimo af que podra

sstar sometido el referido conduclor, pstableciendo como  minimo

68 cms

| as terminaciones de los conductores en oS puntos de conectividad
de los interruptores se  haran mediante coneclores tipo codo
pararrayg en el ingreso y en la salida conector tipo codo para la

coneclividad de la siguiente cabina interruplor.

Por la confiabiidad en la continudad del servicio que se pretende
dar con la configuracion picpuesta, el alimentador estara en

condiciones de asumir el 100% de la carga en uno solo de sus

trayectos
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CABINAS INTERRUF TORES

La configuracion de cada cabina interruptor cbedece al arregio
denominado Loop Switch, el que permite. la conectividad ¥
proteccion de |a Subestacion acoplada a esla cabina y la salida de

alimentacion  para la proxma cabina Todas las cabinas Y

sibestacinnes soON para uso intemperie

Tanto &l acceso como |a zalida de conductores se hara a traves del
fondo hueco de cabinas interruptores vy transformadores tipo

padmaounted.

El aislamienio de estas cabinas es para 15 KV y toda su carcasa
estara aterrizada para efectos de sequridad del personal, operacion

y mantenimiento, mediante conductor de cobre desnudo # 2.

51STEMA DE DISTRIBUCION BAJA TENSIGH 220V 440V.
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CONDUCTORES

De cada una de las subestaciones, partiran los alimentadores en
baja tension para servir 8 las cargas asociadas conforme esia

descrito en el diagrama unifilar ( Lamina de Disefio ELEC-3).

Los conductores a emplearse saran de cobre del tipo THHN-800
Voltios, y estaran alojados en bandejas construidas en plancha
galvanizada de 1/16" de espesor, eslableciendo para el alimentador
su real capacidad de conduccion en funcion del nimera de
conductores involucrados en el tendido de tramos comunes ¥
calculados para mantener las caidas de voltaje en valores inferiores

o maximo de 3% del vollaje nominal,

La seleccion de conductores esta en conformidad a lo que estableca

el codigo eléctrico nacional {2).
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MEDICION

Respacto 3l tablero de medicion, se deberia proponer un formato de
construccién, el mismo que variara en funcién de las clases de
medidor 100 o 200 En lo que respecta a las bases para la
instalacion de los medidores de registro de consumo de energia

elactrica de cada uno de los locales, se seleccionaran de acuerdo a

la carga estimada.

Todos los medidores seran trifasicos tipo 4 hilos -220 voltios-Y.

Para las cargas de semvicios generaizs =& aplican mediciones del
lipo indirecto en baja y alla tension dependiendo de la utilizacion a |a

que esla expuesta cada subestacion secundaria.

PANELES Y DISYUNTORES

Los locates distribuidos a lo largo de todo el Centro Comercial

contaran en su interior con un panel trifasico con barra de neutra y
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barra de tierra independientes, y en el estard alojado un disyunior

principal

Los paneles seran de marca de prestigio, siempre y cuando exista
en el mercado local representacion y comercializacion normal de la

misma.

Para el caso correspondiente a I distribucion y proteccion de los
circuitos asociados con cargas de alumbrado, se seleccionard
paneles con caracter inteligente, es decir que los elementos que en
ellos conecten (disyuntores) tengan un direccionamiento Y

comunicacion a través de una red de computacion.

DUCTERIA Y ACCESORIOS

Toda la ducteria a emplearse en distribuciones interivies sera del
tipo EMT (Electrical Metaling Tubing) y 5US capacidades en

diamelro estaran relacionadas con el numearo de conductores que en
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ellas se alojaran conforme lo establece el codigo elecinco nacional

()

Para instalaciones correspondientes a rampas de parqueo, parqueo

y solano, Ia tuberia a emplearse sera del tipo rigido.

Los extremos de las tuberias se aseguiaidn a las cajas de salida ¥
paneles de distribucion por medio de conectores de tormnillo en caso
de tuberia EMT y roscables en caso de tuberia rigida asi como la
unian entre tubos, que para el caso de EMT seran uniones de

tornillo y para rigido serdn uniones roscables.

los elementos de fijacién para la tuberia wista estaran

reglamentados con lo que establece el cadigo eléctrico nacional (4).

No existiran mas de dos curvas de 90° en las corridas de las
tuberias entre dos cajas de salidas o paso o entre una de ellas y los

paneles de distribucion
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Toda tuberia debera instalarse como un sistema completo, antes
que los conductores sean pasados en su interior, ademas deberan
limpiarse de manera apropiada eliminando toda rebaba, evidencia
de humedad y otro material extrafo que obstaculicen el paso de los

conductoras,

Las curvas de los tubos se haran con maquinas apropiadas de

modo que el tubo no se dafie y yue no guede reducido en forma

apreciable su diametro intenor.

Para las instalaciones exteriores del alumbrado se empleara tuberia
PVC de alta presion como minimo 91 PSI preparando en la zanja
una capa de arena luego arcilla y sobre ésta el tendido de |a tuberia
con una capa de hormigon sobre su superficie. La utilizacion de este
tipo de tuberia en exteriores obedece esliictamente a evitar

deterioros que otras tuberias (metalicas) sufren ante la oxidacion.

ASCENSORES
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GENERALIDADES DE LOS ASCENSORES

Los ascensores estan sujetos a los requerimientos legales de la
Building Regulations, En cierlos casos se aplicaran normas
adicionales (5) segun el Grupo de Uso al que pertenezca el edificio.
Por ejemplo: para edificios del Grupo de Uso VI, relativo a «Lugares
de Rounions (p. ej, teatros, cines, salas de baile, y auditorios; es

decir, lugares a los que se asiste sentado).

Las pormas y estandares se ocupan principalmente del tema de la
sequridad de los usuarios del ascensor y de los miembros del
servicio de inspeccion y mecanicos gque trabajan en la instalacion,
La mayor parte Js los 2scensores debe pasar una inspeccion cada
seis meses para asegurar que son lo suficientemente seguros como
para continuar en funcionamiento. La construccion de un ascensor,
sus paredes de cierre y los rellanos deben cumplir los estandares de
proteccion contra incendios que correspondan a su Grupo de Uso
como ya se ha mencionado. El disefio y construccién de la
instalacion de un ascensor reguiers una cooperacion estrecha entre
el arquitecto y el constructor, gl ingeniero de la empresa de

ascensores y el equipo de la estructura desde la elapa de pnmeros
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eshozos hasta la de detalles de disefo, y a lo largo de todo el

pragrama de construccion {6).

Para facilitar el proyecto, diseiio y construccion (7), se facilita una
gama de ascensores estandarizada, con velocidades y dalos claves
relativos a la carga. La British Standard abarca un amplio abanico
de finaidades, que van desde |os pequenos Aascensores para
instalaciones residenciales, hasta los grandes montacargas asi
como los ascensores de alta velocidad utilizados en los grandes
blogues modemos de oficinas. Para asegurar una mayor eficacia y
siempre que sea posible las disposiciones y medidas deben
especificarse de acuerdo con lss Brtish Standards. Pueden
proporcionarse cabinas de dimensiones no estandarizadas, siempre

y cuando se cumpiai ios requenmiontos de segundad

SISTEMAS DE FUNCIONAMIENTO ¥ CONTROL

Para los ascensores de baja velocidad de hasta 1mis. existen dos
sisiemas de funcionamiento, de traccion eléctrica y electrohidiaulico.

Las medidas del hueco del ascensor son similares en los dos
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sistemas En el sistema de traccion, la cabina se suspende de unos
cables de acero que pasan a través de |a gargania de una polea
sitiada en la parte alta del hueco del ascensor: el contrapeso esta
an el otro extremo del cable, siendo su peso equivalente al de la
cabina a media carga, La polea estd accionada por un motor
aléctiico y un engranaje reductor, emplazados, junto con el equipo
de control necesano, en un cuarlo de maquinaria que por lo general
esta situado en la parle superior del hueco del ascensor. Los
ascensores cuya velocidad es superior a 1 mis suelen utilizar la
iraccion sléctrica y estan equipados con motores de comiente
alterna o continua. Para las velocidades mas altas, de 2.5 m/s en
adelante la polea de traccion esia uicctamente conectada al rotor
del motor, prescindiéndose del engranaje reductor. En los modemos
ascensores, y en muchos montacargas, las puertas de cabina y
rellano se abren y cierran de manera automatica, como una
operacion mas del programa operativo del aparato. En el sistema de
funcionamiento hidraulico, se utiiza aceile a presion para elevar el
aecensor, mediante un piston y cilindro hidraulico acoplado
directameite a la cabina del ascensor, 0, indireclamente a traves de
los cables El recorido de bajada de la cabina se realiza por
gravedad. La unidad de potencia hidraulica y el equipo de control se
sittian en el cuarto de maquinaria que, por lo general, se encuenira

junto al hueco del ascensor, a nivel de la planta mas baja servida. El
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control de las operaciones normales en cualquier ascensor incluye

los siguientes sislemas;

a) Boton de control aulomatico sencillo.- Este sistema permite una sola
llamada. desde la cabina o desde el rellano. Aplicaciones:

Edificios de poca altura de hasta 4 o 5 plantas.

b) Gontrol colectivo de llamada de bajada- Sistema de control por
botén que INCorpora un mecanismo de recogida de llamadas en el

sentido de bajada exclusivamente. Aplicaciones:  Edificios

industriales, edificios de viviendas o apana mentos.

c) Conlro! colective de llamadas de subida y bajada- Sistema de
control por boton que incorpora una memona de recogida de
lamadas en los senlidos de subida y bajada. Las llamadas se
responden secuencialments (registrandose las procedentes de la
cabina y los rellanos), de acuerdo con el sentido del recormdo.

Aplicaciones. Edificios de oficinas de tamafo medio-grande, hoteles,

hospitales v otras aplicaciones de trafico intenso.
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d) Sistemas para grupos de ascensores - Los sistemas de control de

grupos de ascensores en adificios de muchas plantas requieren
sislemas de contral interconectados. Para eslos sistemas de mayor
eofisicacion, es necesaric consultar al fabricante en las primeras

fazes del proyacio,

El tipo de control para el ascensor escogido para este proyecto es
del tipo “Control colectiva de llamadas de subida y bajada”, por ser
el qua mas se adapta a los requerimientos Y necesidades de un

centro comercial

NUMERO Y SITUACION DE LOS ASCENSORES

Las decisiones relacionadas con el namero, situacion, tamafo y
velocidad de los ascensores de un edificio (8) deben tomarse en las
primeras fases del proyecto y cuanto mayor sed la complejidad del
proyecto, mayor scra la necesidad de consultas previas entre el
arquitecto y €l ingeniero de la casa de ascensores. Entre los

factores basicos a considerar destacan los siguientes.
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a) Estimacion precisa del nomero de personas que va a ocupar el
edificio. Esto dependera en gran meadida del Grupo de Uso en el que

se ancuenire.

b) Las zonas de uso especializado del edificio; p. e, cocinas que
abaslezcan a cantinas y/ o restauranies, etc., que reguieran un
servicio de montacargas. Por otra parte, las necesidades de
independizacion  se encuentran, principalmente, en edificios
hospitalarios, para perscnal Y visitantes, etc. Capacidad para

desplazar mobiliano grande o equipo.

¢} Una vez establecidos los criterios de disefio de los apartados de
Generalidades y Dimensiones, podran tomarse decisiones sobre el

numero de ascenssics neracarins, carga, numero de personas y

velocidad

d) La capacidad de transporte en 5 minutos, esto es una estimacion
porcentual de la poblacion del edificio por encima del nivel de
acceso que puede ser transporlada desde el vestibulo de entrada,
en el sentido de sutnda, en una hora de maxima afluencia de la
mafiana Para un blogue de oficinas medio, el porcentaje del 17%

seria un buen valor de la capacidad de transporie en 5 minutos.
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e} El tiempo de espera, es &l tiempo que tiene que esperar un
pasajero frente a la puerta del ascensor, Un valor bastante comun
de este tiempo de espera en los modemos edificios de oficinas es el
de 25-30 segundos. El grado de eficacia, en funcion del tiempo de

espera, dependera de la calidad y grado de sofisticacion del sistema

de llamada.

Para este proyecto se ha previsto |a instalacion de cuatro
ascensores que partiran desde el solano de parqueocs hasta la
sequnda planta del edificio, ¥ ademas se ha considerado instalar un
ascensor de tipo panoramice en la planta baja y que llegue hasta la

sequnda planta del edificio.

RUIDO

Los ascensores disefiados segun patrones de alta calidad de
sarvicio, incorporan sistemas para mantener jos ruidos dentro de
unos niveles tolerables, pero la cantidad de ruido transmitida a
través de la estructura dependera de la construccion del edificio. La

maquinana del ascensor no deberd apoyarse en paredes
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adyacenies a lugares en que las personas tengan que trabajar.
Toda la maquinaria, generadores, etc., debe estar aislada de la
esiruclura del edificio y monlada sobre topes elasticos. El espectro
de los runlcs emitidos por los equipos glectrohidraulicos s muy
distinto del de los equipos de traccion elecirica por lo que sera
necesario adoptar formas de aislamiento aclstico diferentes. Por
regla general, es necesario conlenar y controlar los niveles de ruido
del cuarto de maquinaria comprendidos entre 68-75 dB, madidos a
una distancia de un metro del equipo. En cuanto a los ruidos de la

cabina, suelen considerarse aceptables los niveles de 48-52 dB.

PREVENCION DE INCENDIOS

| as normas britdnicas establecen que las paredes de cierre de una
vaina prolegida (hueco del ascensor) constitluyen una esiructura
pratectora y deben tener un tiempo minimo de resistencia al fuego,
generalimente este liempo es de 4.5 horas. Este tiempo depende
del uso del edificio, y el tiempo de resistencia al fuego (RF)
necesario se encuentra en la iabla de la Regulation ES (Tiempos
minimos de resistencia al fuego). La definicion de las necesidades

de una vaina protegida precisa de un cuidadoso estudio
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individualizado, ya que, en algunos casos, el hueco del ascensor
puede ocupar solo una parte de la misma. Se exige que (9), cuando
una vaina prolegida contenga dos o mas huecos de ascensor, debe

cumplirse lo siguiente:

a) debe tener ventilacion al aire exlerior mediante una o mas
aberturas permanentes siluadas en la parte alta de la misma, con

una superficie libre lotal de, al menos, 0.1m2 por ascensor, y

b} no deba conlener ninguna conduccion de gas o combustible
liguido, ni ningun conducto de ventilacion (10). En todo caso el
fabricante de ascensores debe ser informado del tiempo de

resistencia al fuego que se precisa en las puertas de los rellanos de

entrada que liene que suministrar.

SERVICIO, REPARACION Y MODERNIZACIUN

El ascenszor es un elemento del edificio gque, una vez instalado

resulta dificil de alterar o ampliar. No debe olvidarse esio en las
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primeras fases del proyecto. El ascensor requiere un servicio térnico
regular y eficiente si se quiere mantenerio en buenas y seguras
condiciones de funcionamiento. El servicio de mantenimiento de un
ascensor es una larea especializada y, por lo tanto, deben
estudiarsa las facilidades de acceso para ello en |a fase dé proyecto
{11), En estas normas se prescnbe que fodo ascensor ©
montacargss febe ser cuidadosaments examinado por una persona
competente cada seis meses; del resultado 2= esia inspeccion

debera hacerse un informe escrito {12).

DETALLES CONSTRUCTIVOS Y ESPECIFICACIUNES

For la complepdad del proyecto y la coparicipacion de otros frentes
e ingenieria se ha puesto especial énfasis en el diseno, tratando de
destacar todo lo posible en el tiempd y espacio, sin embargo el
proyechsia eslara atento a resclver cualguier inquietud que sura

ante la revision del proyecto siempre ¥ cuando esté sustentada

{ecnicamentea
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PRUEBAS DE INSTALACION

Durante la ejecucion y proximo a la terminacion, el contratista hara
todas las comprobaciones ¥ pruebas posibles gue solicite 1a
fiscalizacion a fin de garantizar |8 bondad de la cbra y eviarse
contratiempas, descartando toda duda o posibles vicios ocullos en la

construccion

DISENO SISTEMA VOZIDATO

M7 EROPERATIBILIDAD

5o define como 1a capacidad de diferentes sistemas de
computadores, redes, sistemas operativos, aplicaciones, Blc. de
trabajar conjuntamente ¥ compartir informacion sobre la base de la
construceion de una plataforma de red que sirva como sistema de
comumcacian, interconectando  sistemas  que utilicen distintos
protocolos de comunicacion entre otros coma el IPX de Novell y la

arie de prolocolos TCPIP de Internet.
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los usuaros necesitaran enlaces mas rapidos con Servicios
especializados, entre los que se incluyen sistemas de gestion de

bases de datos que funcionen en distintas plataformas.

Las nuevas funciones multimedia de cofeo glectronico por voz,
video y oftras aplcatiuics requeriran  de  dispositivos de
almacenamiento cada vez mayores, ademas de conexiones de gran
ancho de banda (25.000GHz, comespondiente a la fibra optica)
como las que ofrecen y proporcionan las redes LAN de Ethernet

conmutada y Ethemnel rapida (14).

DEEINICIONES CONCEPTUALES

RED DE EMPRESA

ge refiere a una red gue se ha creado enlazando recursos de
computadores existentes dentro de una organizacion. Entre los

objelivos que se persiguen al construir una red de empresa se

encueniran los siguientes:
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_Reducir e numero de protocolos de comunicacion gue se utilizan
en la organizacian

_Aumeniar la capacidad de la red para manejar mas usuanos y
archivos de datos mayores ( archivos multimedial.

Permitir que los usuarios de distintas aplicaciones compartan

informacion en diversos formatos y normas.

Una red de empresa puede verse como una plataforma a los que se

conecian varios sistemas.

Existen dos estilos para la construccion de redes de empresa.

El primero: Utilizando sistemas operativos, aplicaciones, Y equipos

que admitan varios protocolos de trabajo en red.

El segundo: Creando una plataforma de red con normas de
comunicacion subyacenles que permitan que los equipos ¥y

programas trabajen conjuntamente.
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Hoy en dia no resulia raro encontrar una red que transporia a la vez
paguetes en protocolo IPX, TCRIF a estaciones de trabajo en DOS,

UNIX, WINDOVWS NT, etc. conectadas en un sislema

COMPUTACION CLIENTE / SERVIDOR

La computacidn cliente / servidor proporciona un medio para que los
usuarios de sistemas de escritornio puedan acceder a un servidor, y

abrir, y guardar archivos o ejecutar procesos en at.

En la mayor parte de los casos S€ utiliza el mismo sistema operalivo
vy plataformas de computadores compatibles, aunque las tendencias

actuales le dan al usuzario la posibilidad de acceder a datos situados

en diversos sistemas especializados. .

TIPOS DE REDES

SEGMENTO DE RED O SUBRED:
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I-n un segmento de red se incluyen todas las estaciones de trabajo
conectadas a una tarjeta de interfase de red de un servicio y cada

segmento tiene su propia direccion de red

RED DE AREA LOCAL (LAN):

Una LAN es un segmento de red que tiene conectada estaciones de
trabajo y servidores, © un conjunto  de segmentos de red

interconectadas generalmente dentro de una misma zona.

RED DE CAMPUS:

Una red de campus se exfiende a olros edificios dentro de un
campus. Los diversos segmentos o LAN de cada edificio suelen

conectarse mediante cables de la red de soporte.
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RED DE AREA METROFPOLITANA (MAN):

Una red MAN es una red que se extiende por ciudades o provincias

las que se interconectan medianie diversas instalaciones publicas o

privadas.

RED DE AREA EXTENSA (WAN):

|Ina red WAN se extiende scbrepasando las ciudades o provincias,
mediante enlaces que se realizan con instalaciones de

lelecomunicaciones publicas o privadas en las que se contemplan

sefales por microondas o sateliles,

SERVICIOS DE UNA RED

Entre otros =2 enumeran los siguienies:

- Comparticion de programas y archivos.
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. Compartician de recursos de red.
. Comparticion de bases de datos.
- Correo electronico.

- Aplicaciones de grupo y aplicaciones de flujo de trabajo.

ENTORNOS DE UNA RED

El entormo de una red viene definido por el sistema operativo y los

protocolos gque proporcionan la comunicacion y los servicios.

Existen dos tipos basicos de sislemas operativos de red que son.

Par a Par; Este tipo de sistema operativo de red permite que los
Lsuarios compartan los recursos de sus computadores y accedan a
recursos compartidos en olros. El término par a par significa que
tados los sistemas tienen el mismo rango en la red, ningun sistema

esta subordinado a otro.
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Sarvidor Dedicado: En un sistema operativo con servidor dedicado,
uno o mas computadores realizan la larea de almacenar los archivos
comparlidos y hacer que los recursos de la red estén disponibles

para sus UsLaros.

COMPOMNENTES DE UNA RED

Una red de computadores consta tanto de Hardware como de

Software

En Hardware se incluyen la tarjeta de interfase de red y los cables

gue las unen

En Software, se encuentran los sistermnas operativos del servidor, 10s

protocolos de comunicacion y los controladores de las tarjetas de

interfase de red
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Tarjetas Interfases de Rod Snn adaptadores Instalados en un

computador que proporcionan el punta de conexion a |a red para un

lipo especifico de cable, como coaxial, par trenzado (UTF) o fibra

oplica.

CABLES

Cable Flano: Consta de conductores de cobre rodeados por una

capa aislante. Se ve afectado por la diafonia en distancias largas.

CABLE DE PAR TRENZADO

En la norma de cableado para edificios comerciales (15) se definen

las siguientes categorias:

Categoria 1. Es el cable telefénico de par wenrado no apantallado

tradicional por el que se puede transmitir voz, pero no datos.
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Categoria 2 Es el cable de par trenzado no apantallado (UTP)
ceftificado para la transmision de datos hasta 4 megabils por

segundo. Esle cable tiene cuatro pares trenzados.

Categona 3 Admite velocidades de transmision de diez megabils
por segundo y al \gual que al anterior dispone de cuatro pares

treanzados.

Cateqoria 4: Esta cerificado para velocidades de transmision de 16

megabits por segundo.

Categoria 5: Es el cable de cobre de par trenzado a cuatro hilos de

100 ohmigs, que puede transmitir datos hasta 100 megabits por

segundo.

El cableado estructurado del centiu comercial sera de categoria 5,
ya que es el mas apropiado para esle lipo de instalaciones, s

lenemos en cuenta gue hay &n dia desde cualquier oficina o negocio
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cp tiene acceso a intermet y también para dar el servicio de red

interna que involucra transmisiones de video, datos, imagen, elc.

CABLEADO ESTRUC TURADO

Independiente del tipo de red elegida (Interfase de datos distribuidos
por fibra (FODI, Ethernet, ATM. ETC.) habra que emplear un pian de
cableado facil de gestionar y que admita un crecimiento futuro en lo

que respecta al numero de locales funcionando en el centro

comercial.

A proposito no se menciona un tice de equipo © Marca especifico
por los siguientes motivos: cambios tecnologicos rapidos y para

dejar abierta |a posibilidad de escoger la mejor oferta.

Las normas que rigen el cableado estructurado (16) entre sus

caracleristicas y funciones incluyen las siguienies.
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_ Sisterna de cableado de telecomunicacion gencrico para edificios

comerciales.

- Medio, topologia, puntos de terminacion. conexion y administracion

definidos

_ Admile entornos multiproducto, multivendedor.

. Es la direccion para el disefio futuro de equipos de

ielecomunicacion para empresas comerciales.

_ Posibilidad de planificar e instalar el cableado de telecomunicacion
de un edificio comercial sin un anticipado conocimiento de los

servicios definitivos de explotacion

TOPOLOGIA DE UNA RED

Se puede definir a la topologia de una red onmo |la manera en que

gsta dispuesto el cableada hacia las unidades de trabajo.
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TOPOLOGIA LINEAL

Una topologia lineal consta de un unico cable que se extiende desde
un computador al siguiente de forma similar a un bus. Los exlremos
da! cable s terminan con una resislencia, Una rotura en cualguier

parte del cable desacliva toda la red.

TOPOLOGIA EN ANILLO

En una topologia en anillo, el cable de red se conecta de vuelta a si
mismo y la sefial circula en un anillo. Hoy en dia las topologias en

anillo fisico son paco habituales

En la topologia en estrella, todos los hilos parten de una unica

posicion, como un servidor de archivos o un armario de cableado

central
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Las lopologias en estrella necesitan un cable a cada estacion de
trabajo, pero si se rompe un cable. solo se desconecta la eslacion

de trabajo conectada a el

En una topologia en astrella fisica jerarquica, los cables surgen en
una configuracion en estrella desde armarios de telecomunicaciones

hasta las tomas de pared

Para el centro comercial se debera escoger la topologia tipo estrella
ya gue es esle sistema el mas apropiado para los varios usuarios de

los locales comerciales,

COMNJUNTO DE PROTOCOLOS TCR!IP

TCPIP es una abreviatura de protocolo de control de la transmision
{ protocolo  Internet Se compone de dos protocolos
inlerrelacionados, el protocolo de control de la transmisian arientado
a la conexion y el protocolo Internet, sin conexion; 108 mismos que

co describen a continuacion:
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PROTOCOLO DE CONTROL DE LA TRANSMISION ( TCP )

El protocolo de control de la transmision (TCP) estd orientado a la
conexion, asegura que los paguetes que componen un mensaje se

enireguen desde un punioc a ofro en orden sin eror en la

transmision,

Este protocolo proporciona enire otros los siguientes servicios:

Reconocimiento; Es decir, informa a los emisores de que el receplor

propuesto ha recibido de hecho el pagquete de informacion.

Suma de Comprobacion: Calcula un lotal de control conocido como

suma de comprobacion para detectar errores en la transmision.

Retransmision: Retransmile de forma automalica los paguetes

perdidos o erroneos.
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Secuenciamiento. Utiliza numeros de paquete de informacion para

certificar que se reciben en el orden enviado.

Cantrol del Flujo: El flujo de control del TCP reduce la frecuencia de

los paquetes perdidos.

PROTOCOLO INTERNET (IP

El protocolo internel es sin conexion y se encarga de entregar
paguetes de informacion de un punto a otro, en las que el emisor y
el receptor son responsables del secuenciamiento de los paguetes y

la deteccion de ermores.

El P proporciona un servicio de datagramas (paguele
autocontenido) encaminado a uno o varios nodos (usuarios), sin
servicios de reconocimiento, suma de comprobacion, control de
flujo, retransmision O cecuenciamiento. Como no incluye estos

servicios, P es mas rapdo que TCP.
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TECNOLDGIA DE CONCENTRADORES

Al principio, los  concentradores funcionaban como simples
repetidores, es decir tomaban una sefal de un cable y la repetian

por ofro, extendiendo de esta manera la longitud posible de la red.

Hoy en dia existen concentradores que admiten distinlos lipos de
LAN y de medios, tal es el caso de los concentradores de
conmutacion ATM (Modo de Transferencia Asincrono), que pueden
proporcionar el ancho de handa y la conectividad necesaria para
enlazar a cualguier usuario con otro ylo dispositivo sobre un circuito
virtual eliminando la necesidad de que existan dispositivos de

encaminamiento (routers).

SISTEMA DE COMUNICACION PROPUESTO

El sistema de comunicacion propuesto para el Centro Comercial de

este proyecto, contempla la transmision de voz, dato y video.
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Tomando en consideracion las distancias y recorndos que existen
entre el cuario de adminisiracion principal y los cuartos de
adminisiracion secundarios;, y de ezios hasta las reglelas de
conectividad y cajas de paso en locales, se ha disefiado una red que
cumpla con los requerimientos actuales y futuros sobre la base de

las nuevas lecnologias de comunicacion de los proximos anos.

Bajo este enfogue, Sse recomienda combinar 18 utilizacion de
conductores del tipo Par Trenzado {UTPS) y Fibra Optica multimoda

de 6 fibras, 62.5 micrones (nucies)

RED DE VOZ

La red de voz estara conectada en una topologia tipo ESTRELLA.

El conductor recomendado sera del tipo UTP Categoria 5 de 100

Mbps.
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La terminacidn en conductores se hara mediante conectores del tipo
RJ45 cumplendo con [as normas {(17). Las tomas o salidas (I/O)

deben cumplir con las siguientes caracteristicas generaies:

- Tipo RJ45: Ocho (8 ) Foswices
_ Plastico de Alta Resistencia, retardante al fuego
. g4V con certificacion UL.

- Modulares

RED DE APLICACION DE DATOS

ENLACES - TOPOLOGIA - MEDIO DE TRANSMISION

Debido a que la distancia entre el cuarto de administracion principal
y los cuartos de administracion secundarios (zonales), sobrepasa lo
que la norma establece en categoria 5 como distancia limite (90
metros), se estipula para estos enlaces la utilizacion de conductor
de fibra optica, lipo multimodo de 6 fibras, 62.3 micrones de nucleo,
permitiendo de esta manera una comunicacion efectiva e donea

antre el servidor © servidores a los concentradores (hubs) de cada
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cuarto de administracion secundario (zonal), manteniendo el

esquema lipo estrella en la topologia de la red.

Todas las fibras del conductor de fibra optica deberan contar con su
terminacion {conectores tipo ST ¢ SC) y organizados en cajas de
distribucion para conductores de fibra optica, y todo esto eslara

relacionado en dependencia de la electronica activa a aplicarse.

El medio de transmision entre los cuartos de administracion
secundarios {zonales) y las regletas de conectividad y tomas de
salida (WOs) empleara conductor de cobre de par trenzado (UTP

Categoria 5) 100 Mbps y en sus terminaciones conectores bpo

RJ45

METODO DE CONTROL O PROTOCOLO DE TRANSMISIUN

Sa recomienda utilizar el protocolo TCP/AP en todos ips segmentos

de la red de aplicacion de datos
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RED DE VIDEO

Toda la red de video estara conectada en una topologia PUNTO A
PUNTO entre camaras y reglelas de conectividad hacia cuarto

principal de control

Se empleara cable del tipp UTP, con sus respectivos conectores y
adaptadores de sefal en las conexiones de los mulliplexores de

video

ALCANCES DE LA RED PROPUESTA

Una red con las caracteristicas indicadas, sera capaz de que en ella
se puedan brindar varios servicios a los concesionarios de los

lncales, citando entre otros los siguientes:

Base de Datos de Clientes.
Base de Datos de proveedores.

Base de Datos de Cotizacionas.
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Rase de Datos de pedidos de productos por clientes

Base de Dalos de Productos que se comercializan en los locales.
Control de Inventario de Productos en los Locales.

Base de Dalos de Cheques protestados de clientes en cualquier

local

Publicidad en Video de Ofertas de Productos Verificacion de Credito
para larelas

Sistema Unico de Facluracien (Centrol por cada Local),

Video Conferencias,

Correo Electronico.

Multimedia

Servidores de Impresoras.

Servidoras de Internet

REQUERIMIENTOS PARA INSTALACIU NES

OBRA CIVIL
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CAJAS DE REVISION

En recormdos donde se realicen giros porque la trayectoria no

permite continuar axialmente con la ducteria, las dimensiones

minimas de la caja seran de 50x50x50 cms.

Donde no se realicen giros, las dimensiones minimas de la caj

spran de AUx4Uxd40 cms

DUCTERIA

La dimension de la ducteria es de una pulgada por cada cable de

fibra Optica de Planta Externa y para més cables se tiene |3

siguiente {abla #2-

-

[ DIAMETRO # DE CABLES
i 1

192 Z
g 3

2 1 4

TABLA #2: Namero de conductores por ducteria
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CONSIDERACIONES ARQUITECTONICAS

Con la colaboracion directa del departamento de arquitectura se ha
de lograr contar con siete cuartos, entre los cuales se dispone de
uno para la localizacion de los eguipos principales, concentrador

central, servidores y sala de moniloreo.

En consecuencia, los detalles de ubicacion de eslos cusarlos

cumpliran con los requisitos impuestos en el disefo de la red.

SELECCION DEL MEDIO PARA EL TENDIDO HORIZONTAL

En la seleccion del medio y tipo de recorrido se han analizado los

siguientes faclores:

Funcion del edificio.
Consideraciones esteticas.

Fuentes de Campos Electromagnéticos.

\Ventajas de orden técnico y economico en recorridos.


Guest
Rectangle


|58

Para el proyecto en cuestion, se ha determinado que el recorido
sea ejecutado mediante canaleta matalica con dimensiones minimas

de 20 ecms de ancho por 10 ems de alto.

Las ducterias de cada una de las areas de trabajo se colocaran

laleralmente a la canaleta, dejando caer el cable sobre la misma.

En el recormido de los cables dentro de los conductos no deberan
existir mas de dos curvaluras a 90 grados sin una caja de paso

intarmadia & si la distancia entre las cajas de paso &S mayor a

treinta metros

Los diamelros de los conductos en funcion de la cantidad de cables

se indica en la tabla #3.

[ DIAMETRO DEL CONDUIT [# DE CONDUCTOR
I 12" 2
g 4
0 7
s 1 144" 12
12" 16 =
= Fa 22
2 12" 35
. 3 50

TABLA #3: Numero de conductor CAT.5 por ducteria
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DOTACION DE SERVICIOS

A cada local se le proveera de seis servicics universales, que
estaran disponibles para el usuario (local) en una caja de
distribucion zonal (Regleta de Conectividad) y la Administracion del
Centro Comercial controlara la buena practica gue impone aplicar en
la conexidn e instalacion de los sorvicios que el cliente (local)

contrate

En concordancia con el departamento de arquitectura se ubicara los
cuartos de administracion, se contaran con seis cuartos de

administracion a mas del cuarlo principal de administracion y control.

El lendido horizontal (Canaleta de 20x10 cms) como minima, partira
desde el cuarto principal y sobre esta canaleta iran montadas las
cajas zonales {regletas de conectividad) en las que se dispondran la

distribucion y conexion de los sais servicios contemplados para cada

lacal
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La conectividad de las cajas zonales deberan ser del tipo Categoria

5

Los conductores entre los cuartos de administracion y las cajas
zonales (regletas de conectlividad) seran del tipo Categoria 5,
respelanda en su distribucion y tendido la aplicacion de por lo
menos dos servicios para voz, tres servicios para datos y uno para

video o control.

Si bien se recomienda la ulilizacion de fibra optica para el enlace de
los cuartos de administracion con el cuarto principal, se sugiere na
descartar las consideraciones de orden tecnico que hagan en su

calidad de oferentes companias calificadas para la ejecucion de

redes de comunicacion

DISENO SISTEMA DE SEGURIDAD

GENERALIDADES DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIO EN UN

CENTRO COMERCIAL
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la normativa de proteccion contra incendias exislentes incluye
requenimienics oue condicionan de manara directa la mayoria de los
aspeclos de disefo y construccion de los ceniros comerciales Su
objetivo, claro esta, es el de promover la seguridad frente al nesgo
de incendio. Esta parte del capitulo tene coma abjetiva primordial
establecer criterios minimos para el equipo de disefio del centro

comercial.

Por ofro lado, los requenmientos de proteccion contra incendio han
sido tradicionalmente los que han presentado mayores dificultades,
tanto para su elaboracion y desarrollo, como para su posternor
analisis, aplicacion e interpretacion. Las razones son muchas, pero
hay que destacar el hecho que la declaracidn, propagacion ¥

desarrolio de un incendio en un edificio cualquiera es muy complejo

Talvez la mas dificil tarea para los disefiadores técnicos del edificio,
asi como para las entidades que intervienen en la revision del
proyecto y en |a concesion de la licencia, es la de aplicar los

requerimientos preceptivos del codigo de una manera razonable
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Par esta razon, empezamos este capitulo con un resumen de las
generalidades en cuanto a la segundad contra incendio en un centro
comercial tipico, Estas generalidades han sido compiladas por la
National Fire Protection Association o codigo de vida 101 (NFPA) de
las Estados Unidos. La NFPA a compilado a traves de los afios,
talvez la mas importante agrupacion de codigos, normas guia y
manuales en el tema de la segundad contra incendios en los
edificios. El Manual de Proteccion woilrs incendios, ofrece una
descripcion general de los riesgos de incendio encontrados en
centros comerciales, y mas importante adn, generalidades acerca de
las estrategias recomendadas en su proteccion contra incendios. Lo
que sigue en esta memoria, esta basado en este manual, pues
generaliza la filosofia que los disefadores deben seguir en cuanto a

la proteccion contra incendios

Aungue es posible evitar incendios en cualquier edificio, estos
acurren  de uno u otro modo, a pesar de esas precauciones.
Algunas razones son emores humanos, premeditacion, falla en

insialaciones  eléctricas, mal mantenimientos de equipos ¥

fenomenos naturales como los rayos
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Por lo anteriormenta citado, los edificios se deben disefiar para
reducir al minimo las posibilidades de incendio y que, en tal caso, se

proteja la vida humana y que se limiten los dafios a la propiedad.

A continuacion se enuineran las precauciones minimas gue. se

deben adoptar al respecto:

1 - Limitar las fuentes potenciales de incendio en cuanto a8 su

combustibilidad y capacidad de generar humo y gases loxicos.

2 . Utilizar medios para la rapida deteccion de incendios, con
cistemas de alarmas gue prevengan a los ocupantes y alerten a los

bomberos

3. Proporcionar instrucciones a los ocupanies acerca de las
medidas de seguridad, como permanecer en su sitio, acudir a zonas

de refugio predesignadas o evacuar el edificio.

4- Disponer de medios para la pronta extincion de incendio,

principaimente con rociadores automaticos, de acuerdo a NFPA
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#13, pero también a través de la accion de personal capacitado

con equipo adecuado que permita sofocar un principio de incendio.

5 . Tener disponible un suministro adecuado de agua, productos
quimicos apropiados, tuberia de diametro correcto y valvulas
convenientemente localizadas en la tuberia, mangueras, bombas y

cualguier ofro equipo necesana.

6- Prevenir la propagacion del fuego enire zonas O sectores del
edificio, ya sea por una separacion adecuada enire glios o por un

recubrimiento con maternales refractarios.

7 - Dividir el interior del edificio con barreras contra el fuego, de

moda que éste quede confinado a cierto espacio.

8 - Cubrir con maleriales protectores 105 componentes estructurales

que pueda danar el fuego.
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9 - Proparcionar a los ocupantes zonas de refugio y vias seguras de

escape.

10 - Instalar mecanismos que permitan la disipacion del calor y el
humeo del interior del edificio tan rapido como sea posible, de modo

que no se exponga a los ccupantes a esos peligros.

CARGAS PIROGENAS Y CALIFICACION POR RESISTENCIA AL

FUEGO

La indole y magnitud potencial del fuego en un edificio estan
directamente relacionados con ia cantdad y ubicacion fisica de los
materiales combustibles presentes, ya sea los almacenados en el

adificio como mercaderia o los usados como maleriales de

construccion y decoracion.

La cantidad total de matenales combustible que hay dentro de un

nmueblc se conoce como su “carga pirogena”. Dicha carga se
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expresa en libra/pie2 de area de piso, con un supuesto valor

calorifico de 1.800 a 2 200 caloriasflibra.

| a National Bureau of Standars (18), dan la siguiente clasificacion,

tal como se muestra en la tabla #4

TIPD DE US0_|C. PIRDGENAS (i binie2)

Arnmacenamianio 30,00

Industrial 25.00

Mercantil | - S
2qOCIos 12,60

Residencial | 1000

TABLA #4: Cargas pirogenas seglin varios lipos de usos

4.8.3. DETECCION DE INCENDIOS

Toda actividad de extincion co

mienza con la deteccion del fuego.
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Exisien muchos lipos de detectores automaticos, con una amplia

gama de sensibihdades.

El sistema de detaccion puede realizar una variedad de operaciones
simultaneas, comao activar alarmas locales y remotas, luminosas o
sonoras, alertar a una estacion central, encander un sistema de
exlincion. encender o apagar ventiladores o procesas, O ejecutar

alguna ofra operacion automaticamente controlada en base a norma

NFPA 72.

Existen cinco tipos generales de deleclores, wada uno de los cuales
se basa en un mecanismo fisico diferente de funcionamiento, a
saber temperatura fija, velocidad de calentamiento, fendmenos
foloelectiicos, deteccion de productos de combustion y deteccion de

rayos ultravioleta o inframojos

DISENO ¥ EQUIPAMIENTO PROPUESTO

Bajo las consideracionss expuestas, se ha desarroliado un disefio

conceptual y distributivo del sistema de deteccion contra incendio,
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en el que se ha de considerar |a configuracién arguitectonica del
Centro Comercial a fin de que cada uno de los elementos cumplan

en sy cobertura con la funeion para la cual gstan previstos.

El sisterma v equipamiento debera cumplir con las normas que ngen

para esle tipo de instalaciones (18).

ESPECIFICACIONES TECNICAS

DETECTORES FOTOELEC iRCOS

Falos revelan la presencia de fuego por deteccion del humo, Su
consibilidad se puede ajustar de modo que funcionen cuando
apenas se tenga un obscurecimiento del 0 2% al 3.7% con una
eoberlira de BO m' o mas

En estus dispositives una fuente luminosa se dirige de modo que no
incida sohre una celda foloeléctrica, luego cuando ya Seé
concentraran suficientes particulas da humo en el recinto, la luz

reflejada por éstas llega a la fotocelda, cambiando su resistencia y

activando una sefial.
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Eelos detectores son  particularmente  Gtiles cuando vn fuego
potencial tiende a generar una gran cantidad de humo antes de que

surjan llamas y calor inlenso.

£l detector foloeléctrico  tendra el caracter de interactivo
(infehgente), y en su hase de conexion contendra el dispositivo

slectranico de direccionamiento ¥ comunicacion con el panel central

de control

Bajo ningun conceplo se incurriran en conexiones de puentes que

alleran la direccionabilidad de los deteci s

El detector como tal, debera estar provisto de un medio de

comprobacion in situ”y desde el centro de conltrol

DETECTORES TER#iLOS

Esie detector contara con un ajuste de sensibilidad programable

desde el centro de control para responder a tasas de merementos
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de temperatura seleccionables, con una sensibiidad base prefijada

de 1357 Fahrenheit,

En =u lagica operacional, el detector debera estar en condiciones de
anviar sefiales (reporte de temperaturas desde 32° Fahrenheit hasta

160° Fahrenheit), sin provocar sefiales de alarma durante esta

laraa.

Esle lipo de detector se In mstalara en los locales comerciales

donde haya unz aran cantidad de mercaderia almacenada

DETECTORES FOTOELECTRICOS DE HAZ PROYECTADU

Eclos detectores lienen el caracter de direccionables por si MIsmos

a través de un dispasitivo exlemo gue forma parte del equipo

La optica del detector debera ser del tipo ajustable en +/- 90" sobre

ia horizontal y +- 107 sobre 13 vertical.
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La sensibilidad requerida en estos elementos gual que la optica,
{endra el caracler de ajustable para niveles de obscurecencia desde

un 20% a 70%.

Sy coberlura contemplard como minimo un rango desde 9 a 105

matros a lo largo y hasta 18 metros a lo ancho.

La aplicacion de estos detectores tendra énfasis especialmente en

el drea dispuesta para cines,

DETECTORES DE MONOXIDO DE CARBONO (CU)

Para aclivar estos detectores se usan dos principios fisicamente
diferentes, Hamados de tipo jonizacion y de lipo puente de

resisiencia
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En el de tipo ionizacion, el detector contiene dos camaras, la
primera cerrada y la segunda alierla a la atrmdsfera en equilibrio
alécliico a través de un amplificador transistonzado, Cuando han
entrado suficientes productos de combustion en la camara abierta,

el equilibrio eléctrico se allera y la cormente resultante activa un relé

ylo envia una sefal.

Estos detectores se ubicaran especialmente en el area de salano

para parqueos.,

Vigilaran la ::ﬂrm:entracir_‘:n de CO, tomando en considaracién los
niveles recomendados  por |8 EPA (Agencia de Froteccion
Ambiental) 1a cual establece como maximo permisible 125 paries p
millon en periodos de 1 hora y la OSHA (Croanismo de la Salud ¥
Sequridad Ocupacional) que establece un limite promedio de 50

partes par millon en un periodo de 8 horas.

En la base de conexion de eslos elementos patara la unidad

plectionica de direccionamiento y comunicacion con &l panel central

de contro!
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El dispositive contendra un rele que se aclivara cuando los niveles
de concentracion sobrepasen los hintes de seguridad prefijados,
permitiendo a traves de sus contaclos activar equipos de aeracion
(unidades manejadoras de aire), estos mecanismos se detallan en la

Lamina de Disefo ELEC-G.

ESTACIONES MANUALES

Par su configuracion éstas deberan ser de doble accidn para evitar
{alsa=z alarmas y su monlaje serd sobrepuesio O semiempolrado.
Contaran  con  una interfase individual  por equipo para el

direccionamianto desde la central de control.

En su construccién, prevalecera el color rojo con letras distintivas de
la palabra incendio. y deberan estar aprobadas por los organismos

internacionales tales como UL, FM, CSA

Sa las instalara principzimente: en el area de los pasillos ¥
corredores, de donde pueden ser activadas por lus mismos chentes

del Centro Comercial en una situacion de emergencia
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PARLANTES ¥ LUCES ESTROBOSCOPICAS

| a sefializacion acastica ante principio de incendio se dara & traves
de 1a central de controf |a cual enviara la senal gléctrica & pariantes

que tengan como minmmo las siguentes respuestas de frecuenca

Sefial de Alarma de Fuego: Respuesia de Frecuencia desde 400 a2

4.000 Herlz.

La sefial visual de peligro ante principio de incendio se dara a iraves

de luces esiroboscopicas en accion combinada con |8 gefial acusbca

anviada desde la central de control.

De preferencia se ubhzara la lampara estroboscopica clasificada
bajo la norma UL ¥ listada como 1575 candelas, y se las instalara
en pasillos y corredores y demas lugares visibles para los visitantes

del Centro Comarcial


Guest
Rectangle


ESTACION PRINCIPAL DE CONTROL

El sistema completa de control e interfases contara con la Sagumenie

configuracion:

Fuente de Poder Regulada

Baterias y Gargadores supervisadas por la unidad de control
Linidad central de procesamento.

Indicador de pantalla LCD

Teclado.

Salida para impresora.

Salida para computador personal.

Programas de configuracion

Programas de aplicacion para monitoreo y control

Capacidad de deshabilitar los sensores en forma individual o por

QIupos

Memaorizacion no volatl como minimo de 300 eventos de alarma y

ademas de 300 eventos de fallo en detectores.
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Gapacidad de compensacion automatica para manutencian de los
ajustes de sensibilidad prefijados en cada uno de los detectores,
alertando &l supervisor de conlrel con una sefal optica ylo acustica

sobre los grados de contaminacion (polvo) de los detectores.

La implementacion de dispositivos o exclusion de los misSmMos no
debora requerir de reprogramacion en fabnca.
Para los niveles de operacion y programacion, el equipo debera

inchiir claves de acceso de por lo menes cuatro digitos.

Capaciuad de expansion disponible en por lo menos un 20 % en
cuanto a la integracion de nuevos elementos detectores, incluyendo

la zonificacion de los sistemas detectores, gstaciones manuales Y

senalizacion opticalacustica

CLIMATIZACION DEL CENTRO COMERCIAL

GENERALIDADES
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Para disponer de un aire de calidad idonea Yy lograr un
funcionamiento que cubra todas las necesidades de confort,
operacion y energéticas, el sistema de aire acondicionado debe

cumplir fundamentalmente con |as siguientes caracteristicas.

e El sistema debe ser flexible, eficente y confiable,
garantizando el mMinmo coneymo  de energia ¥y su

disposicion inmadiata en al horario estipulado.

. FEl sistema debe ser automético, pudiendo disponer de aire
acondicionado sin necesidad de personal de operacion y con

ia minima cantidad de supervision y control en sitio.

. la msialacion debe brindar facilidades para  sU
mantenimients y reparacion disponiendo de rapidos accesos
y espacios para ejecutar trabajos sin perjudicar a los

naianos del centro comercial

. [l sistema de aire acondicionado se debe suministrar limpio
y renovado, controlando al nivel de contaminantes mediante

una adecuada ventilacion, soportando el grado especificado

con el minimo de ndo.
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Para el disefio y consecuente seleccion del eyuipo adecuado a
instalar. se ha considerado conveniente dividir al Centro Comercial
en subseclores, para de acuerdo a eso instalar el equipo mas
adecuado para la actividad que se ha de desarroliar en ese

syuhepctor. Asi. se liene los siguentes subsectores:

El disefio del sistema de aire acondicionado para los comedores

principales, fueron desarrollados  utilizando los siguientes datos

técnicos

Ambienta interiores 74.5 grados F.
Aumbiante exleriores 65 grados F.
Temperatura aire sumimnisirado 53 grados F.
cantidad de aire de ventilacion 5 CFM s/per,
Carga de iluminacion 6 wisgit

Especif. de lamparas de tumbado 80,000 BTU/per.
Carga de personas 236 por zona

MNivel de actividad &
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Factor de seguridad 1O/5%
Total carga termica. 535 loneladas
EQUIPOS

™

Para lograr la flexibiidad especificada en el criterio de disefio y para

complementarlo con el disefio arguitectonico, se seleccionara seis

zonas, con dos dreas por cada zona, lo que en tolal dara doce areas

a las que =e las climatizard con equipos de las siguientes

caracteristicas:

Tipo Fagueic.
Capacidad. de 30 hasta 50 toneladas.
Caract. Electncas. A40-480V, trifasicos, B0Hz.

Siguendo  la  distribucion de  los  corredores  principales,

saleccionard  difusores  lineales, por sus  caraclerislicas

distribucion v flavihilidad, con las siguientes especificaciones:

50

de
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. 760 CFM's 2 slots, 1.8m-|

500 CFM's 2 slots, 1.2m-
- 350 CFM’'s 1 slots, 1.8m-
. 250 CFM’'s 1 slots, 1.2m-|

- HMivel de ruido NC<40

DUCTOS

El disefio de los ductos se desarrollara utilizando los siguientes

datos tecnicos

Allura maxnmea Bocm

Velooidad maxima 2400 FPM (principales)
velocidad maxima 1500 FPM (ramales)
Terminales tipo pulpo

Resistencia térmica R-7

Mivel maximo da fuga 1.5%
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LOCALES COMERCIALES

El digefin del sistema de aire acondicionado para los locales

comerciales sera desarrollado utilizando  los  siguientes datos

lecmicos.

Ambiente intenores 745 grados F.
Carga e iluminacion 4 5 wisqft
Numera da personas 26

Mivel de actividad 4

Faclor de sequridad 10/5%

Tolal carga térmica 915 ton,

El diseno del aire acondicionado para los locales comercales es
modulado y flexible, con tacihidades para hacer mantemmientos, sin
al ingreso a |os locales Para lograr |as especificaciones segun el
criterio del disefio y para cumplir con ias necesidades, se selecciono

un equipo tpo pagquete con enfriamiento de agua (torres).
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Equipos
Capacidad
Tipo

Alimeniacion

IR

5 maguinas.

50 toneladas.
Paquete.

A440/480 V trifasico.
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CAPITULO V

PRESUPUESTO PARA LA PARTE ELECTRICA EN LA

CONSTRUCCION DE UN CENI RO COMERCIAL

5.1,

GENERALIDADES

Para elaborar este presupuesio se ha considerado trabajar en un
area de construccion de 100.000m° para aproximadaments 200
locales comerciales, es de anotar ademas que para el efecto se ha

trabajado con precios unitanos vigentes en el mercado de la

consirucoon
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En cada uno de los presupuestos se ha considerado un porcentaje
correspondiente a imprevistos, este rubro es generaimente un 15%
del valor total No se ha consideradn un rubro de miscelaneos, ya

que este rubro esta contemplado dentro del rubro imprevistos.

El rubro imprevistos, contempla valores que se pudieran pasar por
alto duranta la elaboracion del presupuesio, asi como tambien
valores correspondientes a gastos que se iran presentando durante

i3 ajocucion del provecta.

Es de anolar que el formato aqui presentado es el que se suele
utiizar en nuestro medio, el de presentar valores globales por rubro
eon un lolal que involucre todos los malenales que se vayan a
emplear en ese rubro, ya que si se presenta un presupuesto de una
manera detailada, con una lista de materiales y con las cantidades
requeridas, se corre el nesgo de que el contratante o dueno de la
obra contrale a terceras personas que no tendran el arduo trabajo
de elaborar un presupuesio y que a veces no tienen la experiencia y
capacidad suhclente para alaborarlo y se cae en el error de contratar

a sstas per=onas gue no estan capacitadas para sacar adelante el

proyecto
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Un presupuesto mas detallado y elaborado de cada uno de los

rubros se lo puede encontrar en los anexos,

5.2. PRESUPUESTO PARTE ELECTRICA

|
- SUBESTACION PRINCIPAL Y EQULIPOSE
| ALIMENTADORES ¥ ELEMENTOS DE PRUTECCION
SUBESTACIONES SECUNDARIAS Y EQUIPDS
_FUENTES DE GENERACION EMERGENTE ¥ EQU pOs
CENTROS DE DISTRIBUCION ¥ ALIM SECLUNDARIOS
CSISTEMA DE ALIDID T
DUCTERIA
TOTAL
MAKD DE DBRA

b =L G- S FER KR

DIRECCION TECHICA

IMPREVESTOS (20F0) |
GRAN TOTAL: !

5.3. PRESUPUESTO FISCALIZACION ELECTRICA

3. FERSOMNAL ADMIMISTRATIVO 1%

|
COSTAS DIRECTOS VARIOS |
1. CARPETAS ¥ VIHCHAS, I
2. HOJAS |
3. COMPUTADORA |

COSTO INDIRECTO | |
GRAN TOTAL

e Y e
TOGTOS DIREC 105 DE PERSONAL HH | cOSTO
1. PERSONAL TECHNICO PRINCIFAL 1 50! 20.00
2. PERSONAL TECNICO PRINCIPAL 2 70 20,00

15,00

TOTAL
1.000,00
1.400,00

225,00

20,00
30,00
_50.00

50,00

2.7T76,00
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5.4. PRESUPUESTO PARTE COMUNICACIONES

| |

§. ADMINISTRADOR PRINCIPAL i

2. CABLEADO DE COBRE ¥ FIBRA ENTRE CUARTO DE
ADMINISTRACION PRINCIPAL ¥ SECUNADRIOS

3. ADMINSTRADORES SECUNDARIOS|

4 CABLEADO UTP.CATS ENTRE ADMIMISTRADORES
SCCUNDARIOS ¥ CAJAS ZONALES |

5 CAJAS ZONALES

& SISTEMA DE CONTRON. DE AGCOFS0S
7. ELALHPARIEN | L1 UE DU TW-SESURTLIALY

TOTAL REFERFMCIAL: |
MAND DE OBRA ESTIMADA, .
DIRECCION TECHICA: [

| | 1.061. 170,55
IMPREVIS [0S { 1700 , :
GRAN TOTAL:

§.5. PRESUPUESTO PARTE SEGURIDAD

1. SISTEMA DE CONTROL ¥ DETECCION AUTOMATICA
| DE INCENDHO, INCLUYE SISTEMA DE AUDIO PARA
EVACUACION, DUCTERIA Y muLEADt::I

3. BACHEUP DE ENERGIA |

3. SERSORES FOTOELECTRICOS, !NE..LU"r'E BASES

4 SENSORES TERMICOS, MCLIAYE BASES

5 SENSORES DE MONORIDO DE CARBONO

6. ESTACIONES MANUALES [
7, FAHLAMIES UUN LUCES ESI HLUHUSUUPICAS

TOTAL REFERENCIAL: |
MANO DE OBRA ESTIMADA |
DIRECCION TECMCA | |

IMPREVISTOS {15%) |
GRAN TOTAL:
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5.6. PRESUPUESTO PARTE CLIMATIZACION

1, CLIMATIZALION CORREDORES i

2 CUIMATIZACION LOCALES COMERCIALES
3. CLIMATIZACION FUN FOOD COURT

4, WERTILALHIN

B, WAk

TOTAL REFERENCEAL:
KMAMND DE CBRA ESHMALA,

}

DIRECCON TECHICSA

IMPREVISTOS [(157%)
GRAN TOTAL:



Guest
Rectangle


CAPITULO VI

FINANCIAMIENTO PARA LA CONSTRUCCION DE UN

CENTRO COMERCIAL

6.1.

FINANCIAMIENTO

Ls parte mas dificl y compleja para la implementacion de un
proyecto es la gue corresponde a su financianiento, Esto es,
conseguir las fuentes gue proporcionen el dinero para empezar |a

ejecucion de los trabajos.
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Esta capitulo hara referencia al financiamiento de la parte electrica,
de seguridad y comunicaciones del Centro Comercial, sin considerar
el resio de rubros propios de una obra de esta envergadura. Como
ce anolo anteriormente, este trabajo no considera la inversion global
que demandaria la canstruccion de un Centro Comercial, este
analisis no se lo realizo porque ademas de la parie electrica.
involucra olios rubros que no se pueden analizar debido a son de
naturaleza ajena a esle frapaup &2 aoraduacion. Pero, si se
aprovecha la experiencia de cierios emprasarios en la construccion
de centros comerciales, se puede lener una idea de cual es el

monto total de inversion que se requiere para una obra semejante.

el andlisis de altemativas de los diversos centros comerciales
evistentes, se toma como referencia al Centro Comercial “Mall del
Sol” de nuestra ciudad, gue es el Centro Coamercial mas grande del
pais. Su construccion demanda una inversion de casi 50 millones de
dolares v tardd un poco mas de dos afios. El monto de la inverson
solo en la parle elactrica, de seguridad, de comunicaciones y de
climatizacion fue de mas de 11'600.000 dolares. Esta cifra no es
desmesurada, ya que si se analizan los presupueslos elaborados
para los diferentes rubras arriba mencionados en este proyeclo, se

tiene gue el monto a financiar es de 12'656 000 dolares.
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Los puntes claves del financiamiento seran: el volumen del crédito a
obtener, el plazo de amartizacion, el periodo de gracia que pueda
concederse, la tasa de interés, la comision de compromiso, las

condiciones y los periodos de desembolsos

PLAN DE iNVCRSICHES

E| plan de inversiones consiste en una descripcion pormenorizada
de los bienes y servicios necesarnos para la ejecucién de un
proyecto. Por ende, es un presupuesio gue frata de llegar a una
representacion lo mas exacla de la empresa en una de sus etapas

que es el proyeclo.

El presupuesio de inversiones Se formula como resultado de
verificar estudios del mercado y la ingenieria Esto permite elaborar
un cronograma de ggrescs Fn esla parte, es conveniente resaltar
una vez mas, la importancia del trabajo en equipo. pues,
generalmente el profesional que trabaja en esta etapa del proyecto

tiene que basarse en la informaciéon  proporcionada por olros

profesionales
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El financiamiento de un proyaclo comprende basicamente las
Inversiones Fijas y Capital de Trabajo o de Operacion. Las
nversiones Fijas, conslituyen lo que mas tarde seran los Activos
Fijos de la empresa y s pueden defimr como las pertenencias que
se adquisren con la intencion de explotarlas y no revenderlas en el

curso de sus operaciones normales. Este es el caso de los locales

comarciales,

Estas Inversiones Fijas se realizan durante la etapa de instalacion
del proyecio ¥y se utilizan durante toda su vida util. Comprenden los
bisres tangibles gue estan sujelos a depreciacion tales COMO
edificins, maguinarias y equipos, vehiculos y muebles, asi como

tambign olros no sujetos a8 depreciacién tales como al terreno en

que se asienta |a obra del Centro Comerciai.

Ademas, comprende aclivos gque en el balance general de una
empresa en pperacion, aparecen clasificados fuera del activo fijo y
circulante y que son genaralmente inversiones intangibles tales
como, gaslos de constilucion y organizacion, estudios, patentes,

puesta en marcha y alros sinilares que deban sar amortizados.
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El Capital de Trabajo o de Operacion, es la inversion que se
requiere rara hacer frente a los gastos de produccion o distribucion
de Ios bienes o servicios generados par una empresa. Para esle
proyecto el capital de trabajo estara destinado unicamente a la

promocion y venta del Centro Comercial.

PRINCIPALES RUBROS QUE DEBEN CONSIDERARSE EN EL

PLAN DE INVERSIONES PARA LA CONSTRUCCION DEL

CENTRO COMERCIAL

El monto de inversion mas elavado corresponde a las INVersiones
fijgs, debido a gue aslas contemplan la adquisicion del terreno y la

construccion misma del Centro Comercial

INVERSIONES FIJAS

De acuerdo a la experiencia en el campo de la construccion se
puede hacer una estimacion del porcentaje de cada uno de los

rubros mas representalivos. Asi se lieng
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- Terrenos. 5%
- Edificios y Construccrones. 6%
- Maguinarias y Equipos. A%
Gasios de instalacion. 0.5%
- Vehiculos. 0.5%
- Muebles y Equipos de oficina 0.4%
- Estudios y Gaslos de Operacion. 3.4%
- Patentes. 0.1%
- Puesta en Marcha 0.7%
_ Intereses durante la construccion 3.4%
- Imprevistos y miscelaneos 6%

TERRENOS ¥ RECURSOS NATURALES

Este rubra comprende el costo de adquisicion de l0s terrencs para
ia construccion del Centro Comercial incluyendo areas destinadas a
parqueos y jardines. En el costo del terreno deben incluirse todos
los valores pagados por gastos de escritura, impuestos, tasas
registros y olros gastos originados por la compra. Deben tomarse en

cuenla tarmbién, los gastos de mejoras o de adecuacion del terreng.
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En la parte del estudio de ingenieria se establecen las necesidades
de terrenc como tamafio y localizacion tanto para las instafacionss
miginales como para las futuras ampliaciones El valor del terrena
viene dado por sus variables tamafio y localizacion Aunfue este
valor no es un porcentaje fijp con relacion al total, el hecho de
conetruin uno o dos pisos y lener que dejar el espacio adecuado vy
sificiente para el pargueo, definen en rangos retlativamente

psfrechos su valor

EDIFICIOS Y CONSTRUCCION

Esle rubro comprende el costo del edificio del Centro Comercial,
considerando los locales comerciales, oficinas de administracion ¥
venlas. bodegas, areas comunes, #reas de parqueo, cuarto para
subestacion  eléclrica y  obtras construcciones  directamente
ralacionadas con el proyecto. Dentro de este rubro deban incluirse

también obras complamentanias como vias internas, parqueadcros

externos y obras similares
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MAQUINARIAS Y EQUIPOS

Este es uno de los rubros mas importante del proyecio. Debe
hacerze una descripcion pormenaorizada clasificadas en nacionales e
imporladas Las maguinas y  equipos importados  pueden ser

adgquinidos direclamente o por compra local

En el caso de la maguinana y equipo importado debe partirse del
valor FOB al que se anaden los fletes y seguros hasta obtener al
valor CIF, y en base a este se calculan los impueslos, 1asas.
despachos de aduana y otros gastos adicinnales hasta obtener el
valor fueia de aduana, a este ullimo, se le afade el transporte
interno hasta llegar al valor de planta Al calcular los impuesios a la
anportacion, es necesano lomar en cuenta |as liberaciones o rebajas
gque se obtienen como beneficios a las leyes de fomento o

protecoion industnal

En &l caso de la maguinana o equipo de compra local, habra que

lomar en cuenia Su costn da adquision o construccion, mas |0s
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gastos de transporte y otros adicionales hasta llevarios al lugar de 2

obra.

Dentro del rubro Maquinarias y Equipos es miportante incluir los
accesorios y equipos complementarios que por su naturaleza forman
parte integrante de los equipos principales y por lo mismo estan
sujelos a depreciacion y a menudo mas rapido En cambio los
repuestos y Accesorios de reposicion muy frecuentemente no se
incluyen en este rubro pues, forman pare del capital de trabajo.
Para calcular el valor de la maguinaria y equipo es conveniente
preparar un cuadro que incluya: valor FORB, fletes y sequros, valor

CIF, gastos de internacion, valor fuera de aduana, gasios de

transporte interno y valor en Fabrica.

GASTOS DE INSTALACION

&

En los gastos de instalacion deben incluirse todo lo relacionado con
la colocacion de maquinaria y equipo en condiciones de trabajo. es
decir. las bases y estructuras de la maquinaria para empezar &l

trabajo, asi como tambnen, las instalaciones provisionales de agua.
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glectricidad, etc. y también incluir los costos de la mano de obra y

gastos de montaje.

VEHICULOS

En este rubro debe contemplar tanto los vehiculos de transporte

interno de la obra como los que se usaran fuera de ella.

En el primer caso y de acuerdo a las necesidades deben

contemplarse grias, remalgques, mezcladores, retroexcavadora, etc,

En el segundo caso, camiones, camionetas, aulos y otros vehiculos
que se requieran para el normal funcionamiento de la obra Para
calcular el costo de los vehiculos debe procederse en la misma

forma que en el caso de las maguinarias y equipos

En este rubro es importante anahzar 12 ronveniencia o no de

adquirir vehiculos propios para la etapa de la consiruccion, ya que
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se podria obtener este servicio de empresas independientes

especializadas en el campo de la conslruccion

MUEBLES Y EQUIPOS DE OFICINA

Durante la etapa de construccion y en las oficinas de administracion
y ventas se requiere de muebles como son escritorios, sillas, mesas,
butacas, armarios, archivadores, etc. y magquinas de oficina como

calculadoras. computadoras, faxes, maguinas de escribir, elc

Este es un rubro que a veces suele alcanzar cifras significativas
pero gue con frecuencia se o descuida. Debe calcularse de acuerdo
a la dotacion de muebles y equipos de oficina, por persona. En la

astimacion de este rubro debe tomarse muy en cuenta el tamafo del

proyecto,
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ESTUDIOS, PROYECTOS Y GASTOS DE O CION

En éste rubro se incluyen el costo de los estudios de factibiidad y
disefio del proyecto y el de otros estudios que hayan sido
necesarios para su ejecucion, asi como tambien permisos,
autorizacion de construccion y todos los gastos derivados de Ia

conslitucion de la empresa.

PATENTES

Es conveniente que el Centro Comercial tenga un nombre que sea
marca registrada, para evitar el uso inapropiado del nombre por
terceros. Debido a este factor, es necesaria la compra o solicitud de
patentes, Esle gasto debe incluirse enire las inversiones fijas y esta

sujeto a amortizacion.

PUESTA EN MARCHA

Fl periodo de implementacién de un proyeclo va desde e Mmoo

mismo de la obra hasla gl funcionamiento nomal de ==
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instalaciones. En este periodo, en que es necesario realizar pruebas
o ajustes, la empresa incurre en gasios Estos desembolsos no se
los carga como coslos sino que se los difiere y amortiza en un

periodo de tiempo razonable, generalmente cinco anos.

INTERESES DURANTE LA CONSTRUCCION

) s A e e ——————

Cuando el proyecto se encuentra en la fase de construccion,
muchas veces la empresa eslta pagando intereses por creditos
recibidos. En esos casos los gastos por conceplos de intereses se
llevan a la inversion fija, hasta el momento en que |la empresa entre
en operacion normal, en que pasan a constituir gastos financieros

que afectan al estado de pérdidas y ganancias.

Generalmente se ncluyen en este rubro no solo los intereses del
préstamo sino también el posible rendimiento del capital propio pues
durante este tiempo el inversionista no debe dejar de percibir un

rendimiento.
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IMPREVISTOS Y CELA

Todo presupuesto, por cuidadosamente que haya sido elaborado.
siempre fiens un margen de error debido a Nuctuaciones de precios.
algo muy comin en paises con una econmitia inestable como &
nuestro en el que a pesar de haberse implementado el sistema de
dolarizacion los precios de los materiales de construccion sufren

constantes modificaciones

Los imprevistos pueden ser accidentes de los trabajadores. cambios
en el disefin original del proyecto, detalles que se pasan por alto

durante el desarrollo del presupuesto, etc.

Esle rubro de imprevistos se calcula generalmente como un
porcentaje de la suma de las inversiones fijas y varia de acuerdo a
la experiencia que se lenga en el proyecto y al grado de confianza

gue merezcan las demas sctimaciones de inversiones fijas.
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En la practica esle rubro se maneja por medio de religuidaciones
que se negocian entre el agente constructor y al representante de

los nmversiomstas,

Los miscelaneos son los gastos menudos y pequefios que se
realizan en toda obra, estos gastos pueden ser, tornilios, reemplazo
de herramientas defectuosas o dafhadas, reparacion  de

herramientas, etc., en general, son gastos menores.

CAFITAL DE TRAB O DE OPERACION

De acuerdo al tipo de empresa, las necesidades de capital de
trabajo son diferentes, pero siempre existe un pericdo de tiempo
entre |a compra de los materiales para la construccion y la venta del
proyecto terminado. Es decir, que para adquirir los mateniales para
la construccion y la culminacion de la obra, existe un periodo de

gastos que cubrir, para lo cual la empresa necesita de un Capital de

trabajo.
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RECURSOS FINACIEROS PARA LA INVERSION

La inversion en determinado proyecto supone la existencia de
inversionistas, los mismos que pueden ser personas naturales ©
juridicas, que estan dispuestas a deslinar sus recursos disponibles
en ese momento con la expectativa incierta de obtener un

rendimiento futuro. Es decir que la inversion lleva implicito un nesgo.

La inversion total esta constituida por la surna de todos los bienes ¥
servicios necesarios para ejecutar el proyecto y ponerio en marcha
Los recursos propios de los inversionistas y los recursos de terceros
(préstamos) son las fuentes para financiar el proyecto, adem as de la

posibiidad de un financiamiento mediante el trueque

La relacion entre las inversiones y ol financiamiento se pueden
observar a traves de lo que s& llama “flujo de valores” y que consisle

en la ejecucion de las siguientes etapas o fases
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Primera Fase- Es la obtencion de los fondos necesarios para
ejecutar el proyecto. Las fuentes son casi siempre capital propio y

creditos.

Segunda Fase.- Con los recursos obtenidos se compran los bienes
y Servicios nNecesarios para poner en marcha el proyecto, es decir,

terrenos, maquinarias, vehiculos, mateniales de construccién, mano

de obra, atc.

Tercera Fase- Una vez obtenidos todos los elementos para la
construccion se arma un plan de trabajo que tendra cierlas
caracieristicas y demora un liempo determinado para su ejecucion

Las fases dos y tres, generalmente, se |as maneja de manera

simultanea.

Cuarta Fase - Concluido el proceso de construccion, entonces ya se

tiene el proyecto ejecutado, esto es, el Centro Comercial listo para

su funcionamiento.

Quinta Fase - |Ina vez terminado el Centro Comercial, se procede a

recuperar la inversion en dos formas. al contadu o a credito
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El dinera ablenido de esta manera se destina en una parte a pagar
los crédilos que recibio la empresa, en ofra, a retribuir el capital de
los inversionistas y a proceder al reparto de las utilidades; quedando
un remanente que se destina como capital de trabajo, que permite

mantener en operacion al Centro Comercial

ANTECENENTFS DE LA ENTIDAD CONSTRUCTORA

RESHUNSABLE ¥ LAS NEUESIDALES DE FINANCIAMIENTO

Para llevar a cabo un proyecto s necesario establecer como sera

financiado y como Se estructurara la entidad responsable de su

ejecucion

Las entidades que tienen a su cargo la evaluacion de proyectos,
sean instituciones de crédito nacionales o internacionales, suslen
ser exigentes en relacion con este tipo de antecedentes y esperan

ancontrarlos e el documento de presentacion del proyecto.
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La informacidn pertinente constituye para es0s Organismos uns
indicacion sobre la confiabilidad del proyecto en estudio Al
presentar los datos se debera tener en cuenta la relacion que hens

el proyectc tanto con la entidad o entidades que intervienen, como

con la forma en que intervienan.

Entre los antecedentas a evaluarse, se tienen:

Persona natural o juridica.- si es lo segundo se pedira su acta de

constitucion, el registro unico de contnbuyente para fines fiscales.

etc

Experiencia - Se tendra en cuenta el curriculum de la empresa, se

considerara en forma global y tambien especifica en este tipo de

proyectos

Movimientos financieros.- Se considerara el movimiento financiero
durante los dos o hasta tres ultimos afios de actividad empresanal,
esto se hace con el objetivo de que sea una empresa con los

recurso necesarios para la ejecucion de ia obra,


Guest
Rectangle


6.4.

Calificacion - Esto se realiza en conjunto con el sistema bancano ¥
especificamente con la Central de Riesgo, para assgurarse gue =

empresa es sujeto de crédito.

Estado Juridico - Se debe comprobar que la empresa no lengs
ningun problema juridico, esto es juicios por incumplimiento de

contrato, juicio por deudas, problemas laborales, etc

Personal calificado.- La empresa debe estar constituida pof persons

administrativo y lécnico adecuado para la ejecucion de la obra
Equipos.- La empresa debe tener &l equipe v las heramentas

necesarias para realizar una obra de esla naturaleza Esto es un

requisito importante para ser calificada

FUENTES DE RECURSOS

Una vez que se han establecido los montos de inversiones fyas y 0=

Capital de Trabajo, es necesario conocer las fuenies o=
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D

financiamiento. Basicamente exisien dos formas de clasificar =

origen de los recursos:

La primera forma comprende las:

- Fuentes externas de financiamiento (bancos y/o financieras)
La segunda forma se divide en

- Recursos propios

- Fiducias Bancanas

- Créditos proveedores

- Trueque

FUENTES EXTERNAS DE FINANCIAMIEN 1U

Son aguelias gue vienen de tuera de 1a empresa o no se onginan o

sus operaciones. Estas fuentes provienen del Mercado de Capstaies

del Sistema Bancario y de los Proveedores.
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MERCADO DE CAPITALES

La empresa obtiene fondos a traves de la colocacion de acciones y
obligaciones. Las acciones son litulos de participacion en el capital
spcial de una compafia que le da derecho, al lenedor, a participar

en la administracion y en los rendimientos del negocio

Las obligaciones son titulos emitidos por las sociedades anonimas
garantizadas por sus activos 0 poar una institucion financiera que las
coloca en el mercado. Son realmente préstamos que los

compradores de los titulos hacen a la empresa a un plazo fijo y con

un rendimiento también fijo.

Aungue esta forma de financiamiento no es comun en el pais, se la

menciona para proponer ofros mecanismos financieros a futuro,


Guest
Rectangle


SISTEMA BANCARIO

En el sistema bancario se pueden obtener créditos a corto, mediano
y largo plazo Generalmente se considera financiamiento a corto
plazo al inferior a un afio, mediano plazo sobre un afo hasla los

cinco afos v, a largo plazo, sobre los cinco anos.

En el sistema bancario se debe diferenciar a los créditos de bancos
a financieras privadas que son menos ventajosos que los de los

bancos o financieras de desarrollo que manejan fondos publicos.

Ofra alternativa de financiamiento, podria ser pedir un prestamo a

un banco extranjero, pero en ese caso se incurre en el problema de
los altos intereses que estos organismos imponen, esto se debe al
riesgo-pais gque aun es alto en nuestro pais debido a las cambiantes
politicas econdmicas y tambien debido al canibalismo politico gue

prevalece en el pais.
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Las lasas de interés en la actualidad consideran los siguentes

porcentajes.

Tasa Acliva Maxima: 15%
Tasa Riesgo-Fais: 3%
Utllldad 3%
Total Tasa de Interés: 21%

Una tasa del 21% para un prestamo es bastante elevada, pero si 88
es optimista de que el sislema de dolarizacion implemantado en el

pais surta los efectos esperados, enlonces ésta no deberia ser

mayor al 15% anual.

RECURSOS PROPIOS

Son los que provienen de la emision y ventas de acciones, de
aportes en efectivo o en especie de los socios y de las utihidades y

reservas de la empresa.
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FIDUCIAS BANCA

En esta forma de financiamiento se debe contar con el aval de una
entidad financiera o un banco del sector privado. El funcionamiento
de la fiducia es el siguiente: Para la construccion del centro
comercial se crea una fiducia bancaria, que consiste en la apertura
de una cuchnla especial a la que puede tener acceso cualquier
persona natural o juridica que este interesada en integrar el
proyecto, cada uno de estos contribuyentes aportan con sus bienes,
dinero o derechos. En ese momento la administradora de
Fideicomizos los administra de acuerdo a |as esinctas instrucciones
de los involucrados, utilizando esos fondos unica y exclusivamente
en la ejecucion y desarrolio del proyecto delerminado en &l contrato
de fideicomiso, y asimismo lendran una rentabilidad sobre esa
inversion gue se va a realizar, aunque esta fiducia no entrega

acciones sino que le ofrece un retormno del capital nverlido mas una

rentabilidad atractiva.


Guest
Rectangle


214

PROVEEDORES

Los proveedores de magquinaria y equipos asi como también los que
abastecen de materiales de construccion, financian tambien, a las
empresas que adquieren sus produclos Este financiamiento es
generalmente a corto o mediano plazo aungue en algunas
ocasiones otorgan también créditos a largo plazo en la compra de
sus materiales. Estos financiamientos son la mayoria de veces
menos beneficiosos que los otros debido a que son “ligados” esto es
que se dan unicamente mediante ciertos distribuidores que exigen |a

compra de sus materiales y ademas que & cnsto real es usualmente

mas alto

TRUEQUE

Este =e da en el momento en que el propietario de la obra y @
contratista llegan a un acuerdo en |a forma en que se va a pagar, Es
decir. se puede llegar a un acuerdo en el sentido de que se le puede
pagar al contratista con uno o varios locales del centro comercial,

esto a menudo es algo muy frecuente en el area de la construccion,
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en donde al contratista eléctrico debido al elevado monio que ese
rubro representa se le puede hacer la propuesta de que parie de sus
honorarios se le cancelaria con uno o mas locales Se debe tener en
cuenta que el costo del local se lo calcula de acuerdo al costo del
metro cuadrado de construccion. Medante este método se puede

cancelar parte o el total del monto a pagar al contratista
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CAPITULO VII

ETAPA DE CONSTRUCCION

7.1,

INTRODUCCION

En este capitulo se hace referencia a8 todas las actividades
constructivas correspondiente unicamente a la parte eléctrica del
proyecto, ya que las obras complementarias, tales como la parte
estructural, de cimentacion y iudo o gue tiene que ver con la obra

civil del proyecto esta fuera del alcance de esta tesis

En este capitulo se encontraran cronogramas de trabajo en el gue
se indicara la achividad a desarrollar, asi como tambien el liempo de
ejecucion y el personal que se requiera para gjecutar esa actividad

Todo esto involucra un anélisis de los trabajos a realizar desde el
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comienzo mismo de la obra hasla su puesta en marcha y posiencr

entrega a los propietarios.

Para elaborar un cronograma de achtividades a ejecular, es
conveniente empezar por la actividad mas elemental o esencial gel
proyecto, ya gue de esta manera se asegura que una vez avanzads

o lerminada favorezca el comienzo de una nueva.

En este proyecto en particular, la primera actividad a desarrollar en
cuanto a la parte eléctrica se refiere es una instalacion provisional
que sirva para el inicio de los trabajos, esto implica obtener de la
Empresa Eléctrica local un medidor provisional, una acometida
provisional, y el contratista electrico proveerd los punlos necesaros
de alumbrado y tomacorrientes que se requieran para desarrollar las

actividades constructivas con normalidad y sin conlratiempos.

PROGRAMACION DE LOS TRABAJOS

En todo proceso de construccion, maxime si es uno o8 S

envergadura de un Centro Comercial, es de suma Imporanca
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planificar los trabajos y la secuencia que se debe seguir con los

mismos. Varas aclividades pueden desarrollarse de manera

simultanea, o se requiers terminar una para empezar la siguiente.

La finalidad de un cronograma de actividades, es realizar una
programacion adecuada, ademas sirve para llevar un contral de los
avances de obra, asi como también ayuda a pronosticar el tiempo
que se requiere para conclur el proyecto y dar una fecha
aproximada de terminacion de las obras. De acuerdo como avance

el proyecto se puede verificar si lodo estad de acuerdo a lo

planificado, si esta adelantado o atrasado

FISCALIZACION

Un aspecto importante en todo proyecto es la fiscalizacion, s esta

actividad |a que permitira hacer un control de los trabajos, asi como

también determinar la calidad del mismo.
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el b

En una obra grande, donde se haya contratado los servicios de un
fiscalizador, es importante definir las politicas de trabajo desde un
principio. Esto es importante ya que evilara que durante la ejecucion
del proyecto, su cronograma de actividades se vea afectado por
trabajos que no estén bien ejeculados y que la fiscalizacion pida que

se los vuelva a realizar.

Es importanle sefialar que la fiscalizacion tiene todo el derecho y
autoridad para pedir mejoras en los trabajos, siempre que lo pueda

sustentar técnicameante,

TRABAJOS A REALIZAR EN LA CONSTRUCCION

Para llevar a cabo la construccion de la parte eléctrica de un Centro
Comercial, 8s necesano seguir una secuencia ordenada de trabajos

previamente planificados en el cronograma de obra

Asi. en coordinacién con el ingeniero civil se avanzara de acuerdo a

como marche la parte arquitectonica de la obra, se tralarda de ira la
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par de los ofros trabajos para no atrasarse y causar mcrementos de
costos. Para lograr este objelivo es necesario tener al personal

adecuado en capacidad y cantidad suficientes.

Es importante sefialar que se debe atender a la obra por diferentes
frentes, esto es, avanzar y irabajar en diferentes actividades a la
vez y no tomarse demasiado tiempo en una sola en particular, para
evitar el no aprovechamiento optimo del personal o el atraso
excesivo de alguna tarea especifica. Tal como se puede ver en el
cronograma de actividades adjunto, mientras un grupo de
trabajadores se dedica al montaje de la subestacion eléctrica a
9KV otros grupos de trabajo pueden ir avanzando en que o

respecta a la instalacion de ducteria y cajas en el area del

Supermercado.

En toda obra eléctnica se debe avanzar en forma sistematica desde
el comienzo hasta el final de la obra. Eslo es, que se empieza por Ia
instalacion de la ducteria para la scometida en alta tension. Luego
se instalara las parrillas y cajas de paso para los alimentadores a
cada uno de los locales comerciales y las anclas. Una vez terminado

el mallado de los circuilos alimentadores se procede a hacer el
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respectivo cableado, desde el tablern de distribucion secundario

haslta los respectivos centros de carga

Para la parte construcliva de los locales comerciales y las anclas
consideradas, se seguira el mismo procedimiento, mallado de las
instalaciones, instalacion de cajas de paso, cableado del sistema
electnco, instalacion de piezas electricas y lamparas y finalmente la
prueba de las instalaciones, en ese orden, Es importante sefalar
que no se debe empezar una nieva etapa sin haber concluido la
anterior, en otras palabras, no se puede empezar a cablear sin

haber terminado por complelo la etapa de instalacion de ducterias y

cajas de paso,

TIEMPO DE CONSTRUCCION

Algo importante que hay que considerar es el tiempo de ejecucion
de los trabajos, hay que evaluar el tiempo requerido para ejecutar
cierta actividad y tratar de que ese sea el tiempo que se tomen los

trabajadores para terminar dicha actividad.
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Tomando como referencia a "Mall del Saol”, su etapa de construccion
tardd un poco mas de dus afine en donde la ejecucion de los
trabajos eléctncos se los realizé en un tiempo de 20 meses

aproximadamente.

e acuerdo a la experienca se puede predecir el tiempo de
ejecucion de los trabajos en cada elapa del proyecto. A continuacion

=p muestra el cuadro de tiempos de cada actividad a desarrollar

su BESTACION
dias

instalacion de bases para equipos. 5
Instalacion de malla de puesta a tierra. 4
Instalacion de lamparas tipo alumbrado publico 2
Instalacion de tanque principal para generadores 2
instalacion de tanque diario para generadores. 2
Instalacion de seccionador tripolar 72.5KV 1
instalacion transformadores de potencial y cornente 1
Instalacion de disyuntor en SF6. 2
Instalacion de puente grua. 3

Instalacion bandeja portaconduclores. 3
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Montaje de cabinas de distribucion
Montaje de generadores electnicos
Montaje de transformador de poder
Cableado de alta tension 69KV,
Cableado de alta tension 13 2KV.
Cableado de cabinas de distribucion

# de trabajadores.

SUBESTACIONES SECUNDARIAS A 13.2KV.

* Excavacion de zanjas 1.00x0 50m

» Construccion de cajas de registro 0.80x0.80m
Instalacion de ducteria rigida 4°.

Instalacion de estructuras metalicas soporte caja fusibles
Instalacion de cajas fusibles

Instalacion de subestaciones secundarias

Cableado alimentadores a 13 2KV,

Conexion a subestacionas secu ndarias

# de trabajadores

10

10

dias

15

10

10


Guest
Rectangle


224

{*) Estas obras son de ingenieria civil a menudo a cargo del

ingeniero eléctrico contratista

INSTALACIONES EN AREA SUPERMERCADO

Instalacion centros de cargas,
Instalacion ducteria alimentador.

Instalacion de parrilla portacables eléctricos.

Instalacion de parrilla portacables voz/datoiseguridad.

Instalacion de ducteria %" sistema de climatizacion.
Instalacion de ducteria 17 sistema de climatizacion
Instalacion de ductleria ¥ sistema de control afa.
Instalacion de ducteria 2" sistema de alumbrado
inslalacion de ducteria ¥4’ sisterma de tomacormientes
Instalacion de ducteria 2" sistema de seguridad.
Instalacion de ducteria %" sistema de voz/dato.
Instalacion de cajas de paso.

Galvanizado de ducteria.

Cableado de alimentadores electricos

Cableado de sistema de alumbrado,

Cableado de sislema de tomacornentes.

Cableado de sistema de seqguridad.

dias

10

10

10
10

10
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Cableado de sistema de climatizacion 8
Cableado de sistema de audio. 3
Cableado de sistema voz/dato {estructurada) 15
Instalacion de piezas eléctricas. 3
Instalacion de luminarias. 3
instalacion de dispositivos de segundad 2
Instalacion de equipos de voz/dato. 5
Instalacion de equipos de climatizacion. 10
Prueba de todos los sistemas 2
# de trabajadores 10

INSTALACIONES EN AREA DE CINES

Instalacion centros de cargas 2
Instalacion ducteria alimentadores. 1
Instalacion de parrilla portacables eléctricos. 5
Instalacion de parrilla portacables voz/dato/seguridad, 5
instalacién de ducteria %" sistema de climatizacion. 5
instalacion de ducteria 17 sistema de climatizacion 4
Instalacion de ducteria %" sistema de control ala. 4
instalacion de ducteria %" sistema de alumbrado 8

Instalacion de ducteria 4" sistema de tomacorrientas, a
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Instalacion de ducteria ¥:" sistema de seguridad
Instalacion de ducteria 34" sistema de voz/dato
Instalacion de cajas de paso.

Galvanizado de ducteria.

Cableado alimentadores electncos.

Cableado de sistema de alumbrado,

Cableado de sistema de tomacorrientes.
Cableado de sistema de seguridad.

Cableado de sistema de climatizacion
Cableado de sistema de audio.

Cableado de sistema voz/dato (estructurado).
Instalacion de piezas eléctncas.

Instalacion de luminanas.

Instalacion de dispositives de seguridad.
Instalacion de equipos de voz/dato

Instalacion de equipos de climatizacion.

Prueba de todos los sistemas.

# de trabajadores

226

10
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INSTALACIONES EN PATIO DE COMIDAS ¥ DIVERSIONES

dias
Instalacion centros de cargas. 4
Instalacion de ducteria alimentadores. 3
Instalacion de parrilla portacables elécincos 10
Instalacion de parrilla portacables voz/dato/seguridad 10
Instalacion de ducteria 34" sistema de climatizacion 10
instalacion de ducteria 17 sistema de climatizacion. 8
instalacion de ducteria %" sistema de control a/a, 6
instalacion de ducteria %" sistema de alumbrado 12
Instalacion de ducteria %" sistema de tomacorrientes. 10
Instalacion de ducteria %" sistema de seguridad. B
Instalacion de ducteria ¥4 sistema de voziuato 8
Instalacion de ductos para climatizacion. 5
Iinstalacion de cajas de paso, 3
Galvanizado de ducteria. 2
Cableado alimentadores electncos 4
Cableado de sistema de alumbrado. 8
Cableado de sistema de tomacorrnentes A
Cableado de sistema de segundad 5
Cableado de sistema de climatizacion. 8
Cableado de sistema de audio. 4

Cableado de sistema voz/dato {estructurado) g
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Instalacion de piezas eléctricas
Instalacion de luminanas.

Instalacion de dispositivos de segurndad
Instalacion de eguipos de voz/dato.
Instalacién de equipos de climatizacion

Prueba de todos los sistemas.

# de trabajadores.

INSTALACIONES EN ANCIL A #1

Instalacion centros de cargas

instalacién de parrilla portacables eléctricos.
Instalacion de parrilla portacables voz/dato/seguridad
Instalacion de ducteria %" sistema de climatizacion
instalacion de ducteria 17 sistema de climatizacion,
Instalacion de ducteria 2" sistema de control al/a.

Instalacion de ducteria ¥ sisterna de alumbrado

Instalacion de ducteria ¥ sisterna de tomacormentes.

Instalacion de ducteria %" sistema de seguridad.
Instalacion de ducteria %" sistema de voz/dato.

Instalacion ductos de ala.

328

10

dias

10

10
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Instalacion de cajas de paso
Galvanizado de ducteria.

Cableado de alimentadores eléclricos
Cableado de sistema de alumbrado
Cableado de sistema de tomacorrientes.
Cableado de sistema de seguridad.
Cahbleado de sistema de climatizacion
Cableado de sistema de audio.
Cableado de sistema voz/dato (estructurado)
instalacion de piezas electricas.
Instalacion de luminarias.

Instalacién de dispositivos de segundad.
Instalacion de equipos de voz/dato
Instalacion de equipos de climaiizacion

Prueba de todos los sislemas.

# de trabajadores.

INSTALACIONES EN ANCLA #2

Instalacion centros de cargas.

Instalacion de parrilla portacables electncos.

F
e

10

dias
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Instalacion de parrilla portacables voz/dato/seguridad.
Instalacion de ducteria 34" sistema de climatizacion
Instalacion de ducteria 1 sistema de climatizacion
Instalacion de ducteria 14" sistema de control ala
Instalacion de ducteria 2" sistema de alumbrado
Instalacién de ducteria 14" sistema de tomacorrientes
Instalacion de ducteria ¥4 sistema de seguridad.

Instalacion de ducteria ¥4° sistema de voz/dato

Instalacién ductos de ala

Instalacion de cajas de paso.
Galvanizada de ducteria.

Cableado de alimentadores electricos
Cableado de sistema de alumbrado
Cableado de sistema de tomacomentes
Cableado de sistema de seguridad,
Cableado de sisterna de climatizacion.
Cableado de sistema de audio,
Cableado de sistema voz/dato (estructurada)
Instalacion de piezas electricas
Instalacion de luminarias.

Instalacion de dispositivos de segunidad.
Instalacion de equipos de voz/dalo.

Instalacion de equipos de climatizacion.

234

10

10
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Prueba de todos los sistemas

# de trabajadores.

INSTALACIONES EN AREAS COMUNES

Instalacion centros de cargas

Instalacion ducteria alimentadores

Instalacion de parrilla portacables eléciricos
Instalacion de parrilla portacables voz/dato/seguridad
Instalacion de ducteria %" sistema de climatizacion
Instalacion de ducteria 1° sistema de climatizacion
instalacion de ducteria %" sistema de control ala
Instalacion de ducteria %" sistema de alumbrado
Instalacion de ducteria 4" sistema de tomacarrientes
Instalacion de ducteria %" sistema de seguridad.
Instalacion de ducteria %" sistema de audio.
Instalacion de cajas de paso.

Galvanizado de ducteria

Cableado de sisterna de alumbrado.

Cableado de sistema de tomacormentes.

Cableado de sistema de seguridad

10

20
15

30

15
15

10
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Cableado de sistema de cimatizacion
Cableado de sistema de audio
Instalacion de piezas eléciricas.
Instalacion de luminarias

Instalacion de dispositivos de seguridad.
Instalacion de equipos de climatizacion

Prusba de todos los sistemas.

# de trabajadores

INST. ([} EN LOCALES COMERCIALES

Instalacion centros de cargas

Instalacion de parrilla portacables eléctncos
Instalacion de parrilla portacables vozidatoisegundad
Instalacion de ducteria %’ sistema de climatizacion
Instalacion de ducteria 1" sistema de climatizacion
Instalacion de ducteria %" sistema de control ala

Instalacion de ducteria ¥2" sistema de alumbrado

Instalacion de ducteria %" sistema de tomacormentes.

Inslalacion de ducteria 14" sistema de segundad.

Instalacion de ducteria %4 sistema de vozidato.

bd
(]
r-d

15

dias

10

20

20

20

15

20

40

20

40

o0
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Instalacion de ductos para ala
Instalacion de cajas de paso.
(Galvanizado de ducteria.

Cableado de sistema de alumbrado
Cableado de sistema de tomacorrientes.
Cableado de sislema de seguridad
Cableado de sistema de climatizacion
Cableado de sistema voz/dato (estructurado)
Instalacian de piezas eléctricas
Instalacion de luminanas.

Instalacion de dispositivos de seguridad,
Instalacion de equipos de voz/dalo.
Instalacion de equipos de climatizacion

Prueba de todos los sistemas.

# de trabajadores

INSTALACIONES EN AREA DE PARQUEOS

Instalacion centros de cargas.

Instalacion de ducteria ¥ sistema de extractores.

Inslalacion de ducteria %" sistema de control extractores. 4

213

50

15

25
30
15
20
20
15
20

15

15

10

20

dias
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Instalacion de ducteria %" sistema de alumbrado
Instalacion de ducteria %" sistema de tomacorrientes
Instalacion de ducteria %" sistema de seguridad
Instalacion dea ducteria para altavoces.
Instalacion de cajas de paso.

Galvanizado de ducteria

Cableado de sislema de alumbrado.

Cableado de sistema de tomacorrientes
Cableado de sistema de seguridad.

Cableado de sistema de extraclores

Cableado de sistema de altavoz.

Instalacitn de piezas electricas

Instalacion de luminarias,

Instalacién de dispositivos de seguridad
Instalacion de equipos exiractores

Prueba de lodos los sistemas

# de trabajadores:

i 1 ALACIONES EN AREAS EXTERIORES

Instalacion centros de cargas.

dias
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Inatalacion de ducteria alimentadores 3
instalacion de ducteria %" sistema de alumbrado 10
Construccion de cajas de paso 0.60x0 60x0.60m 2
Galvanizado de ducteria. 2
Cableado de sistema de alumbrado 4
Parada de postes de hormigon 14m 2
Parada de estructuras metalicas para luminarias. 2
Instalacion de luminanas. 3
Prueba de todos los sistemas. 2
# de trabajadores. 5

PLANIFICACION DE TRABAJOS DE ACUERDO A UN

DIAGRAMA DE BARRAS

Finalmente se muestran los resultados obienidos de acuerdo a la

secuenca de los trabajos e cada seciol de la olra y su g us

duracion
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En los diagramas que se presenian a continuacion se puede
apreciar el tiempa total de duracion de la obra, asi como también por
etapas de construccion. Como se puede apreciar en los diagramas

adjuntos, Ia etapa consfructiva de un sector en particular no puede

iniciar antes de su respectiva etapa evaivativa

Los diagramas de avance de obra se |os puede analizar en fos

anexns del trabajo.
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CAPITULO Vil

ESTUDIO DE COSTO DE VENTA DEL PROYECTO

8.1. INTRODUCCION

En este capitulo se analizara que aiternativa es mas convenente

para fijar el precio de venta de los locales en un centro comercial,
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8.2.

Ia

iR

Cuando una empresa constructora de un centro comercial vende los
locales, alli termina su negocio. A partir de entonces, se desentiende
totalmente y deja a los copropietarios a su suerte. Fero sucede con
mucha frecuencia que muchos compradores son inversionistas

especulalivos, que no aportan al desarrolio del centro comercial

La concesion puede parecer mas cara por el allo valor inicial que se
paga por un local comercial, pero si se elabora un cuadro para
calcular valores presentes, con varias tasas de retorng (ver labla
9.3) y varios liempos de concesion, es posible darse cuenta que el

valor pagado en su totahdad es menor a que si se hiciera una

compra

VENTA O CONCESION

Sucede casi generalmente que cuando se inaugura un centro
comercial. en la mayoria de los casos, los locales sun vendiuus a
quen los demanda y no Sse planifica una buena CcOMDINACION
(tennant mix, tabla #5) que refleje las necesidades del me cado

Esto hace que el publico no se sienta suficieniermente alraido y.
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COMmo  Cconsecusncia,

el

centro comercial

s s - - E - - =]

esperado.  Ademas, es dificil poner de acuerdo a centensees de

personas para realizar mejoras, hacer publicidad o deoos wns

estrateqia comun

Pero hay una razon mas a favor de la concesion, el preco de los

locales en centros exitosos suele ser muy alto, y guienses compran

hoy dificiimente pueden obtener precios mas allos en el momento

gue quieran vender. Sucede lo contrano gue en olras inversiones

inmobiliarias. ya que los centros comerciales tenen un ciclo de viga.

y cuando, en determinado momenio. aparece la competencia o

cualquier otra razan, declina la aclividad del centro romercial se

produce una baja en los precios nmabilianos

TENMANT MIX COMPARATIVO PORCENTLUAL

|

MALL DEL SOL

CENTRO COMERCIAL INACUITO | POLICENTRO | RIDCENTRO

CONFEGCIONES Y AFINES 49 a0 38 50
{CALZADD ) b A a 5
(HOGAR E] 17 B B
HOBRIES 15 19 — 18 21
SERVICIOS 1 4 12 8
COMIDAS [ 7 14 7

Tabla #5. Combinacion de comercios en diferenies Centros Comercigles
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8.2.1.

8.3

LOS BEMNEFICIOS DE LA CONCESION

Por todo lo anteriormente expuesto, se ha ido impomendo of sstema
de rconcesion, En principio. los  concesionanos no necestan
preociiparse por detalles administrativos o de mercado del centro

comercial, ya que de eso se preocupa la empresa concesionante El
interas de aatg. es mantener siempre la mas adecuada combinacion

(nux) de tiendas, para ofrecer la maxima rentabilidad con el minimo

costo operativo

Pero lo mas imporiante es que explotar un local comercial bajo la
figura de la concesion no nbliga a mantener enormes sumas de
dinero en inversiones improductivas. Los conNcesiunanos solo pagan
un alquiler, generalmente mas bajo de lo gue pagarian en otro tipo
de sistemas, y disponen de su capital para integrarlo al volumen de

giro del negecio, para hacerlo rendir mas

CALCULOS REFERENCIALES

Es ilustrative un analisis de ambas oOperaciones con valornes

referenciales aproximados. En un centro comercial exitoso, comprar
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un metro cuadrade cuesta alrededor de USS 5 000 Por otra parte,
el valor que se debe pagar para oblener una concesion en unc de
los modernos centros comerciales de nuestro pais (Tabla #6), es
alrededor de USS 1000 por metro cuadrado, v el tempo de

concesion s varable perc va desde los dos hasta los diez afnos

Esio da una diferencia. en la mversion inicial, de US$ 4 000
independientemente del cosio financiera de esa suma aplicada a la
eompra (probablemente un 15% anual), es conveniente hacer otro
caleulo  cuanto rendiria ese dinero nvolucradoe dentro del capital
de girc del negocio?. Podria ser un 20% o tal vez un 30%
SuponQamos, conservadoramente otra vez, una tasa de reniabilidad
anual del 30%; esos USS 4 000 rendirian  US$ 1 200 solo el primer
afio Y podrian convertirse en US§ 12,000 —coma minimo- al termino
de una concesian de 10 anos, ein econtar las utiidades marginales
de e=za misma rentabilidad Entretanto, el valor de los alquileres
pagados durante el primer afo No supera los US$144, cifra todavia
pequena si se la compara con la utilidad financiera que rendirian

agquellos USS 4000 en un cerificado de deposito al 12% anual

(LIS5480)
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|La diferencia es tan considerable que llega. inclusive, a superar lo
gue pudiera obtener como valor de rescale quien se decidiera por la
compra En ningun caso esle valor de rescate deberia sobrepasar el
rendirmiento fLee un huen comerciante -:{}nsegtnris por esa

diferencia de capital puesta en giro operativo

Hay guienes opinan que en el caso de comprar el bien inmueble
existe la posibiidad de que el mismo gane cierta plusvalia Sin
embaran. esta es aleatoria, y &n un mercado que comienza a ser

competitivo, puede verse afectada negativamenta por |a exislencia

de una mayor oferta

LAS CONDICIDNES ECONOMICAS
#’-
BOS DE COMCESION | CONCESION usﬂne ALQUILER ER MENSUAL ¢ e |

EL JARDIN | 0] 7 200,00 2.00
MALL DEL 50L 10] 1.000.00 12,1
QUICENTRO 5 s 00 20,00
RIDCENTRO Z 50,00 500

Tabla #6. Comparacion de costos de locales para vanos Centros Comerciales

La plusvalia dependera, ademas. del precio de compra y de los

gastos de mantenimento en que incurra el propietario para proteger
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sy inversion y de gue e centro comercial no decline en |as

preferencias del publico

For ulimo se presenta una tabla (tabla #7} en donde se indica los
coslos mensuales y anuales para locales en Centros Comerciales
oxilosos del pais. teniendo en cuenta que se trabaja con locales

semejantes en cuanto a superficia y acabados

CM = Coslo Mensual CA = Costo Anual
AM = Arriendo Mensual CMT = Costo Mensual Total
CM=CAr12

CA = (Concesion/m2 x m2fiocal) f afns concesion

AM = amendo mensualim2 x m2/local

CMT = CM + AM
ANOS CON, | CONJ M2 | ALGMEN./M2 | M2LOCAL | CA £.M. AM, | Cm.T.
EL JARDIN 10} 1 200 Fl 12| 1440 120 24 144
MALL DEL SOL 0] 1000 13 2] 1200  VoD| 156 258
QUICENTRO 5 350 20 12[ B4D 70| 240 310|
'RIOCENTRO 2| 50 B FINELE 25 Bl EH|

TABLA #7.- Costos mensuaies y anuales a pagar en locales comerciales


Guest
Rectangle


T

La tabla #8 representa los costos totales gue se lendria que pagar

durante todo el tiempo de concesion del local comercial

- CMT TIR 10% TIR 12% TIR 14% TR 18% | TIR 20%
[EL JARUIN _ 144 15600 16,240 14 880 14,280 13820
MALL DEL SOL 256 27 720 27 120 26 520 25200 24 800
QUICENTRO L) 16.740 16380 16.020 15.300] 14.880
[RIDCENTRO a5 1 B4B 1 BOO 1776 1680/ 1832

TABLA #8.- Tasas de retorno para la inversion en varios Centros Comerciales

Si se considera el tiempo de CONCesIion aue

Comercial a

vsaria de un Centro

otro, y se toma como referencia un solo tiempo de

eoncesion (10 afos) se observa que el Centro Comercial mas barato

en la actualidad es Riocentro de la cudad de Guayaquil, seguido

por El Jardin de Quito
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CONCLUSIONES

Una vez concluido el presente trabajo investigativo referente a la construceion
de un Centro Comercial se procedera a citar las conclusiones mas importantes

dentro del mismo

1 Es imporiante que dentro de la planificacion de cualguier proyecto se
tome como referencia olros gque ya hayan sido implementados y que se
encuentren en funcionamiento, asi se tiene una informacion de pnmera

mano sin necesidad de hacer costosos estudios

2 Si los estudios de prefactibilidad y factibilidad han de hacerse, es
importante saber hasta que punto llevarlos, es decir. esos estudios se
pueden ampliar y extender a tal punto que haran muy costosa su
realizacion, es por esto gue hay que tener un buen criteno y saber
hasta donde se debe llegar y no pagar mas por micrmacion poco

relevanie

3 Es de suma importancia que durante la etapa de gjecucion del proyecto
todos los involucrados en la misma tengan reuniones de irabajo para de

aeq forma llevar una coordinacion de los trabajos en todos los campos.
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Mantener un contacto permanente entre los involucrados en la
construccion sirve para que ademas de no sufrir retrasos en la obra por
una mala planificacion, se ahorre el cosio de esta, que suele ser

hastante alevado dependiendo de |la magnitud de los errores cometidos

Al momento de elaborar un presupuesto para la ejecucion de un
proyecto cualguiera, mucho mas si es uno de Ia envergadura de un
Centro Comercial, se debe considerar un percentaje del total que cubra

los imprevistos de la obra

Si la planificacion de la obra no ha sido muy sficiente, los coslos
relacionados con  imprevistos son  bastante elevados, hay que
considerar ademas el costo indirecto por el tiempo perdido para

remediar los errores v tomar los correctivos del caso

Es importante que durante la etapa de construccion del Centro
Comercial s lo haga por todos los frentes que sean nNecesancs, &5
decir. se debe llavar la construccion de una manera sincronizada, en
donde se involucren todos los profesionales vy trabajadores

especializados en esas areas De esta manera se asegura que el
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tiempo se lo aproveche al maxmo, consiguienda con ello un ahorro

rapresentativo en los costos de construccion.

Finalmente, el objetivo basico de esta lesis es mostrar lodos los
detalles técnicos, economicos y financieros que hay que considerar
para la realizacion de cualquier proyecto grande, en donde ademas de

la ingenieria eléctrica estan involucrados ofras especialidades.
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ELEC—12 UBICACION ALMACEN GRANDE (P.A.)
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CALCULO DE CARGA EN PLANTA BAJA Y ALTA

La densidad de carga establecida para los locales comerciales es cla
100 watls | mi® y sobre la base de este criterio se han agrupado a
los locales en cuatro seclores denominados como primero, segundo,

tercero y cuarto cuadrante (ver ldmina #10)

| CUADRANTE PLANTA BAJA:
Area construida- 4. 280 me

4 280 x 100 W = 428 kW

En el | Cuadrante hay 20 locales comerciales, si se considera que

cada local tendrd un eguipo de climatizacion de 40 000 BTU

40 000 BTU /8 = 5000 W =5 kW

5 kW x 20 = 100 kW

Total carga | Cuadrante 428 kW + 100 KW = 528 KW

I CUADRANTE PLAN TA BAJA.
Area construida: 2 850 m’

2 850 x 100 W = 285 kW
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En el Il Cuadrante hay 15 locales comerciales, si se considera que

cada local tendrd un equipo de climatizacién de 40.000 BTU

40.000 BTU /8 = 5000 W = 5 kW

S kWx 15 =75 kW

Tolal carga Il Cuadrante. 285 kKWW + 75 kW = 360 kW

N CUADRANTE PLANTA BAJA:
Area construida: 4 500 m®

45900 x 100 VY = 450 kW

En el il Cuadrante hay 30 locales comerciales. si se considers gue

cada local tendra un equipo de climatizacion de 40.000 BTU

40000 BTU /8 = 5.000 W = 5 kW

5 kW x 30 = 150 kW

Total caga il Cuadrante: 450 kW + 150 kW = 600 kW

IV CUADRANTE PLANTA BAJA:

Area construlda: 4.220 m®
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4.320 x 100 W = 432 kW

En el IV Cuadrante hay 24 locales comerciales, si se considera que

cada local tendra un equipo de climatizacién de 40 000 BTU

40000 BTU /8 =5000W =5 kW

5 kW x 24 = 120 kW

Total carga IV Cuadrante: 432 kW + 120 kW = 532 kW

DEMANDA TOTAL- LOCALES PI ANTA BAJA: 2.040 KW.

| CUADRANTE PLANTA ALTA
Area construida: 3 540 m°

3 540 x 100 W = 354 kW

En el | Cuadrante hay 18 locales comerciales, si se considera que

cada local tendra un equipo de climatizacion de 40.000 BTU:

40 000 BTU /8 = 5000 W = 5 kW

5 KW x 18 = 90 kW
Total carga | Cuadrante: 354 kW + 80 kW = 444 kW
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Il CUADRANTE PLANTA ALTA
Area construida: 3,160 m®

3 160 x 100 W = 316 kW

En e! || Cuadrante hay 16 locales comerciales, si se considera que

cada local tendra un equipo de climatizacion de 40 000 BTU

AQ 000 BTU (B =5000W =5kW

E kW x 18 = 80 kW

Total carga Il Cuadrante: 316 kWY + 80 kW = 3098 kKW

N CUADRANTE:
Area construida. 4280 m*

4 280 x 100 W = 428 kW

En el Il Cuadrante hay 20 locales comerciales, si =e considera que

cada local tendrd un equipo de climatizacion de 40 000 BTU

40.000 BTU / 8= 5.000 W =5 kW

5 kW x 20 = 100 kW



Guest
Rectangle


Total carga Il Cuadrante: 428 kW + 100 kW = 528 kW
IV CUADRANTE
Area construida: 5310 m®

5310 x 100 W = 531 kW

En el IV Cuadrante hay 45 locales comerciales, si se considera que

cada loeal tendea un equipo de climatizacion de 40.000 BTU

40000 BTU /8 = 5000 W =5 kW

5 kW x 45 = 225 kW

Total carga IV Cuadrante 531 kW + 225 kW = 756 KW

DEMANDA TOTAL- LOCALES PLANTA ALTA: 2.124 KW.
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GLOSARIO

ANCLA - Nombre gue se le da a un almacen grande en un Centro
Comercial

IASPI - luminacian Artificial Suplementaria Permanente de Interiores
IAP - lluminacion Artificial Permanente.

APARAMENTA - Termino que se utiliza en &l area eléctrica para hacer
refarencia a todo un conjunio de equipos y dispositivos juntos en un
mismo lugar.

INTEROQPERATIBILIDAD - Es la capacidad de diferentes sistemas de
computadoras y redes de (rabajar conjuntamente para compartic

informacion
SUBRED - Son todas las estacionas de trabaju conectadas a una tarjeta
de interfase de red.

LAN - Local Area Network, @s un segmento de red gue tiene conectada
estaciones de trabajo y servidores de una misma zona

MAN.- Meatropolitan Area Network, es una red que se extiende por
ciudades o provincias, las que =e interconectan mediante diversas

instalaciones publicas o privadas.

VAN - Wide Area Network, es una red que sa extiende sobrepasando las
ciudades o provincias, utilizando instalaciones publicas o privadas

FDDI - Fiber Distributed Data Inerface, interfaz de datos distribuidaocs por
fibra es una LAN de alto desempeiio gque opera a 100Mbps

ETHERNET - Es una red de trasmision basada en bus con control de
operacion desceniralizado a 10 o 100 Mbps.

ATM - Asynchrnous Transfer Mode, modo de transferencia agincrono
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