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Memoria Descriptiva

PROYECTO: ALBATROS

Seccidn I. Ubicacion

El presente documento corresponde al proyecto arquitecténico de un edificio de cinco niveles
destinado a uso residencial multifamiliar, cuyo principal propdsito sera operar como alojamiento
tipo Airbnb. El inmueble se ubicara en la calle Dr. Carlos Saenz de la Pefia No. 17, en esquina con la
calle Colibri, en la localidad de Chachalacas, municipio de Ursulo Galvén, en el estado de Veracruz.

El predio cuenta con una ubicacién estratégica en esquina, lo que favorece tanto su visibilidad como
su accesibilidad. Ademas, al encontrarse en una zona turistica y a escasa distancia de la playa, esta
rodeado de diversos servicios y equipamientos relacionados principalmente con la hospitalidad,
como hoteles, comercios, y otras propiedades operadas también bajo el modelo de Airbnb.
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Seccion Il. Terreno
El terreno tiene una superficie total de 746.00 m?, presentando los siguientes linderos:

-Al Noreste: colinda con calle sin nombre, con una longitud de 34.20 m.

-Al Sureste: colinda con la calle Dr. Carlos Saenz de la Pefia, con una longitud de 22.00 m.
-Al Suroeste: colinda con los lotes 4y 9, con una longitud de 34.20 m.

-Al Noroeste: colinda con el lote 2, con una longitud de 21.62 m.

Cabe mencionar que en el predio existe una construccidn previa de una vivienda, por lo que el nuevo
proyecto se desarrollard sobre una superficie efectiva de 325.319 m2. Mientras que la superficie
total de construccién proyectada asciende a 1,790.34 m?, distribuidos conforme a las dareas
arquitectdnicas propuestas.
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Es importante seialar que el terreno se encuentra en una zona con pendiente pronunciada: la calle
Colibri desciende hacia la calle Dr. Carlos Saenz, generando un desnivel aproximado de 6.00 metros
a lo largo del lateral. Esta condicion topografica influye directamente en las decisiones de disefio
arquitecténico y estructural, especialmente en la disposicién de accesos y niveles. A continuacion,
se presenta un grafico con la poligonal del terreno, indicando las superficies correspondientes a
cada seccidn y las curvas de nivel representativas del sitio.
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Seccion lll. Programa Arquitectonico
El proyecto contempla el desarrollo de un edificio de cinco niveles.

e Sétano: se ubicara a una cota de -3.05 m respecto al nivel de calle y estard destinado
exclusivamente a estacionamiento para los usuarios del edificio.

e Planta baja: estard destinada al acceso principal y lobby, asi como a la ubicacién de un
local comercial y dos departamentos tipo prototipo Ay B.

¢ Niveles tipo: los niveles superiores estardn conformados por plantas tipo que
albergaran tres prototipos de departamentos, optimizando iluminacidn natural,
ventilacién y vistas hacia el entorno.

e Azotea: serd acondicionada como un roof garden de uso comiin, disefiado para el
esparcimiento de los residentes y para aprovechar las vistas panoramicas hacia la playa
y el entorno natural.

La superficie construida total, asi como la configuracién interior de cada departamento, podra
ajustarse conforme al disefo arquitecténico definitivo de cada unidad. A continuacién, se
presenta la distribucién propuesta de los espacios por nivel

PLANTA SOTANO 311.36 m2

PLANTA BAJA 288.11 m2
NIVEL 01 277.04 m2
NIVEL 02 277.04 m2
NIVEL 03 277.04 m2
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NIVEL 04 277.04 m2

ROOF GARDEN 82.71 m2

PLANTA ESTACIONAMIENTO

ok wNE

15 cajones de estacionamiento
Rampa de acceso

Elevador

Escaleras

Ducto de instalaciones

Cuarto de maquinas

PLANTA BAJA

7.
8.
9.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Lobby

Bafio Lobby

Ducto de instalaciones
Elevador

Escaleras

Local

Bafio Lobby
Circulaciones

Dpto tipo A

Dpto tipo B

PLANTA TIPO (NIVEL 01, 02, 03, 04)

17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

Elevador

Escaleras

Ducto de instalaciones
Circulaciones

Dpto tipo A

Dpto tipo B

Dpto tipo C

ROOF GARDEN

24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.

Elevador

Escaleras

Ducto de instalaciones

Gimnasio

Area social interior

Bafio drea social interior

Area social exterior

Asadores

Entarimado alberca/area de camastros
Bafios alberva
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Los subsistemas que integran el edificio tienen las siguientes caracteristicas de manera enunciativa
mas no limitativa, cuyas dimensiones, especificaciones y procedimientos constructivos estan
descritos y ubicados en los planos respectivos.

Cualquier cambio que se realice, no considerado en este documento, sera responsabilidad del
cliente.

Seccion Il. Obra Negra

Alberca

La alberca proyectada en el roof garden contard con dimensiones de 7.30 x 3.20 metros y una
profundidad de 1.20 metros. La alberca estard construida sobre una losa de concreto armado de
40 cm de espesor. Alrededor de ella se montara un entarimado conformado por perfiles PTR de
2”X3” calibre 14 y PTR de 2”X2”, dispuestos conforme a los planos estructurales.

Este entarimado permitira nivelar la superficie del roof garden, integrando visual y funcionalmente
la zona social con el drea de la alberca. Ademds, la cdmara que se genera entre el entarimado y la
losa servird para alojar y ocultar las instalaciones hidraulicas, eléctricas y de filtracién necesarias
para el funcionamiento de la alberca.
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Cimentacion

El sistema de cimentacién propuesto para este proyecto se basa en una cimentacién profunda,
conformada por pilotes hincados que transmiten las cargas estructurales hacia estratos de suelo.
Los pilotes se conectan con la estructura superior mediante cabezales de concreto armado;
complementada ademas con elementos estructurales como contratrabes.

El material por emplearse en este sistema sera concreto premezclado con aditivos que garantizan
la correcta impermeabilizacidn de los elementos que estaran en contacto con el terreno firme, de
la misma manera el concreto empleado mantendra

a resistencia y caracteristicas que se indican en
las anotaciones de plano estructural correspondiente, asi como acero estructural armado segin
indican planos.

El encofrado para la fabricacion de los elementos de cimentacion serd a partir de cimbra de madera

con duelas, polines, barrotes, tablas y cimbraplay que permitan el correcto confinamiento de los
elementos.

Todas las especificaciones técnicas y constructivas se encuentran detalladas en el Proyecto Ejecutivo
Estructural.
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Albafiilerias
El firme serd elaborado con concreto f'c 150kg/cm2 tendrad un espesor de 12 cm y sera vaciado
posterior a la colocacién de polietileno de cal 6 en toda la superficie de firme. Dicho firme serd
reforzado con malla electrosoldada 6/6-6-6 y curado de acuerdo a lo sugerido por el sistema
constructivo.

Los muros seran elaborados con tabique rojo recocido de la regidon en dimensiones de 7 cm x 14 cm
x 28 cm, pegado con mortero, cemento, arena, agua en proporcién 1:3:1 respectivamente.

Los aplanados serdn elaborados con mortero para revoco en muros, cemento, arena cernida 1:4
con un espesor desde 1 cm hasta 2 cm maximo, plomeado y escuadrado a partir de muestreos a
cada 2 y 3 metros segln sea el caso.

Estructura

El sistema de entrepiso y cubierta propuesto para este proyecto es a partir de losa maciza con
concreto premezclado f'c de 200kg/cm2 reforzado con varillas del No.3 a cada 15 cm, tendra un
espesor final de 12 cm, y serd colado de manera simultdnea a las trabes que complementan el
sistema.

Los muros divisorios y de cerramiento serdn elaborados con block macizo de tepezil de la region en
dimensiones de 12 cm x 20 cm x 40 cm pegado con mortero cemento, arena, agua en proporcion
1:3:1 respectivamente.

El sistema estructural se basa principalmente en columnas de concreto armado de 0.40 x 0.40 m,
dispuestas en una reticula; con excepcién de aquellas ubicadas en colindancia con la construccidn
existente, orientada hacia la fachada principal, las cuales presentan dimensiones de 0.40 x 0.80 m.

Esta configuracidon corresponde a las plantas tipo, mientras que el drea de estacionamiento se
resuelve mediante una reticula de columnas de concreto de 0.40 x 0.80 m. Asimismo, en la zona del
local en planta baja se incorporan columnas metalicas HSS de 254 x 254 x 4.8 mm.

Todos los armados, detalles constructivos y especificaciones estructurales se encuentran descritos
en los planos de detalle y la memoria estructural del proyecto.
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Instalaciones sanitarias

Debido a las caracteristicas y complejidades del sitio, el proyecto contempla la instalacion de un
sistema de biodigestores para el tratamiento de aguas residuales. Considerando la magnitud del
edificio, se dispondra de tres biodigestores con capacidad de 7,000 litros cada uno, equipados con
su registro de lodos de 60 x 60 cm y un pozo de absorcidén con 1.50 m de didmetro.

En general, se contemplan dos tipos de registros: uno de 80 x 100 cm, destinado a las descargas de
aguas negras. Y otro de 60 x 40 cm, destinado a las salidas de agua pluvial.
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Debido a las grandes alturas del edificio y las particularidades del disefio arquitecténico, la mayoria
de las salidas sanitarias seran conducidas a través de los vacios y ductos de instalaciones,
recorriendo el plafén del area de estacionamiento, para posteriormente descender por muro de
manera aparente hasta llegar a un registro ubicado en el cuarto de maquinas.

El ramaleo de tuberias para instalaciones sanitarias estaran apegados a lo indicado a planos de
instalaciones sanitarias y sus anotaciones. Las tuberias de albaial, asi como la de ramaleos generales
mantendran un didmetro de 4” en tuberia de PVC sanitario, excepto en salidas de lavabos y
lavaderos que tendran un didmetro de 2”. Todas las conexiones mantendran el mismo material
empleado. La unién entre una conexidn y otra se realizard con pegamento para PVC sanitario y todas
las tuberias mantendran una pendiente minima de 2%.
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Instalaciones Hidraulicas
La tuberia de alimentacion proveniente de la toma domiciliaria sera de Tuboplus de 2” de diametro,
la cual alimentara directamente dos cisternas ubicadas en el nivel sétano.

Posteriormente, el suministro pasara a través de una bomba hidroneumatica, que impulsara el agua
hacia el primer nivel, donde se ubicaran los medidores de consumo. A partir de este punto, se realiza
una reduccion de tuberia de 2” a 1 %4” de diametro.

VALVULA

©ODO OE _
90 DE " CODODE
90 DE
I | E—— ]
DIRIGE A SUBIDA M
GENFRAL DE 2° ™ CONECTOR DE COBRE
DETALLE 01 .
A -
CONEXION A BOMBA ] CONECTOR DE COBRE
SIN ESCALA
“; PICHANCHA
R,

Previo a la conexién con los calentadores de agua correspondientes a cada departamento, se
efectla una segunda reduccién de 1 %4” a 1” de didmetro. Desde los calentadores, las lineas de agua
fria y caliente continuaran en tuberia de %” de didmetro, y finalmente, las conexiones hacia cada
mueble sanitario se ejecutaran con tuberia Tuboplus de %” de didametro.

Las alturas, cotas y trayectorias de la instalacidn, asi como las piezas y accesorios especificos, se
encuentran detalladas en los planos de instalaciones hidraulicas.

El proyecto cuenta con dos cisternas disefiadas para cumplir con la dotacién minima de agua por
persona, garantizando el abastecimiento adecuado para las unidades habitacionales. La primera
cisterna tiene dimensiones de 2.80 m x 5.50 m, mientras que la segunda, de menor capacidad, mide
2.90 m x 4.75 m. Ambas presentan una profundidad de 1.50 m, construidas en concreto armado y
equipadas con los accesorios necesarios para su operacion y mantenimiento.
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Instalaciones Eléctricas

El proyecto contempla la instalacién de un tablero de distribucion general destinado a las areas
comunes, que incluye circulaciones, lobby y servicios generales. Adicionalmente, se contara con un
tablero independiente para el elevador, garantizando su operacidn segura y auténoma.

Ademas, cada departamento dispondrd de su propio tablero de distribucion, ubicado dentro del
cuarto de servicio, desde donde se alimentaran los distintos circuitos interiores.

Cada prototipo de departamento contara con un total de cinco circuitos eléctricos, distribuidos de
la siguiente manera: contactos generales, luminarias, y tres circuitos destinados a la instalacion de
equipos de aire acondicionado. Se considerard un consumo estimado de 180 W por contacto y 25
W por cada salida de iluminacién, sin embargo, estos valores podrdn ajustarse con base en el célculo
eléctrico definitivo. En el caso del elevador, la potencia requerida dependerd de su tipo y capacidad,
y se tomard en cuenta en el disefio eléctrico junto con las bombas necesarias para el sistema
hidraulico del edificio.

Debido a las caracteristicas del edificio y a su configuracidn de cinco niveles, asi como a la demanda
eléctrica, se contempla la instalacién de un transformador que abastezca de energia al inmueble de
manera eficiente y segura.

Las instalaciones eléctricas se desarrollaran conforme a lo establecido en los planos
correspondientes y en estricto cumplimiento con la normatividad aplicable.

Seccion lll. Obra Gris

Pisos y acabados

En el drea de estacionamiento se colocard un piso de concreto con acabado pulido, el cual
proporcionara una superficie resistente y de facil mantenimiento. En esta zona no se incluira zoclo,
buscando generar una transicién continua y limpia entre el piso y los muros.

En las dreas comunes y generales de los niveles superiores se utilizard piso ceramico de formato
grande, mientras que en los departamentos se colocara piso cerdmico de formato pequefio, ambos
en tonalidades beige o blanco, de acuerdo con la propuesta arquitectoénica.

Todos los pisos seran asentados con adhesivo porcelanico marca Interceramic, con un espesor de
capa uniforme de 1.0 a 1.5 cm en toda la superficie, garantizando su correcta nivelacién, adherencia
y durabilidad.

La fachada del proyecto se compone principalmente por canceles corredizos de cristal y barandales
en balcones, los cuales permiten una mayor entrada de luz natural y una relacién directa con el
entorno. Se combina el uso de elementos de aluminio en areas de ventilacion y celosias en la
fachada posterior. Asimismo, se incorporan superficies de concreto aparente en zonas especificas,
contrastando con dreas de acabado pulido pintadas en color blanco, logrando una imagen moderna,
limpia y acorde al contexto costero del sitio.
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Seccién IV. Obra Blanca
PINTURA

La aplicacidn de pintura en interiores serd a 4 manos con previa aplicacién de sellador a una mano.
La pintura por usar sera de la marca Comex linea pro-1000 color blanco aplicada con rodillo y brocha
sobre la superficie lisa y sellada. El sellador por emplearse es de la marca Comex 5x1 Clasico aplicado
con rodillo y brocha sobre la superficie previamente lijada y limpiada.

Seccion V. Obra Exterior

Banqueta

En el area de banqueta se realizara una pequefia intervencion que consiste en la colocacion de tres
escalones para alcanzar el nivel de acceso. Asimismo, se construird un murete de concreto
aparente, cuya funcidn sera delimitar el acceso principal. La banqueta sera fabricada con concreto
estampado, siguiendo la linea de disefo visual urbano. El concreto a emplearse tendra una
resistencia de f'c de 150kg/cm2 y sera reforzado con malla electrosoldada 6-6/10-10, de igual forma
la guarnicidn serd elaborada con concreto de f'c de 200kg/cm2.

| PRO-OEOI-263-24
ARQ. IXCHEL OLVERA OLIVARES
PERITO RESPONSABLE DE OBRA
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