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MEMORIA DE CALIDADES

ESTRUCTURA

La estructura serd toda ella de hormigdn armado. Las losas horizontales serdn de losa maciza de hormigon
armado, asi como también la estructura de la cubierta.

CUBIERTA

La cubierta sera de teja ceramica mixta tradicional y se aislara térmicamente con 10 cm. de poliuretano
proyectado. La recogida de aguas de la cubierta se soluciona mediante un canaldn exterior conectado a
las bajantes de pluviales de diametro 110 situadas en fachada.

FACHADA
Para los cierres de fachada se proyectan dos soluciones especificas, una, fachada ventilada acabado en
piedra natural y la otra, los pafios de las fachada de los interiores de las terrazas de plantas primera a
cuarta, con Sistemas SATE (Sistemas de Aislamiento Térmico por el Exterior), también conocidos como
ETICS a nivel europeo. Ambas soluciones estan formadas por varios elementos que combinados dan
como resultado una solucion constructiva con un excelente aislamiento térmico al proporcionar al edificio
una envolvente térmica que minimiza las pérdidas energéticas del mismo, al tiempo que minimiza también
la existencia de puentes térmicos. El trasdosado interior de las fachadas se ejecutara con doble placa de
yeso laminado colocadas a matajunta.

SOLADOS Y ALICATADOS
El solado y peldafieado de las escaleras comunes y portales seran de granito y/o marmol y el solado de
las cocinas, bafios y aseos seran de plaqueta de ceramica y alicatados de azulejos hasta el techo con
ceramica de 12 calidad, de tamafios y colores actuales.

PAVIMENTO INTERIOR DE LAS VIVIENDAS
Los suelos de hall, pasillo, salones y dormitorios serdn laminado flotante de gran formato (una lama) en
acabado imitacién madera con eleccion de color por parte del cliente. Se coloca sobre una lamina difusora
de aluminio para mejorar la trasmision térmica a través del suelo radiante.
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CARPINTERIA INTERIOR
Las puertas interiores seran de madera de roble o lacadas en blanco, al igual que los rodapiés, a eleccion
del cliente. La puerta de entrada a la vivienda sera blindada.

CARPINTERIA EXTERIOR
La carpinteria exterior sera de PVC, en color gris hacia el exterior y en blanco hacia el interior. Los vidrios
seran dobles con camara rellena de gas argon y bajo emisivos, reduciendo con ello las pérdidas de calor
que se producen a través del mismo. Las barandillas y celosias exteriores seran de bastidor metalico con
cierre de vidrio. Cada estancia de la vivienda tendrd al menos una ventana o puertaventana con apertura
oscilobatiente.

SISTEMA DE VENTILACION CON PURIFICACION DE AIRE Y RECUPERADOR DE CALOR
Este sistema asegura la calidad del aire interior mediante la renovacion del aire interior y la filtracion de aire
nuevo. Se resuelve a través de la extraccion de aire viciado de los cuartos hiumedos (cocina y bafios) y la
impulsién de aire limpio extraido del exterior en las zonas de estar (salén, comedor y dormitorios).

En invierno el aire nuevo recupera las calorias de aire viciado que extraemos de la vivienda, gracias a la
instalacion de un intercambiador térmico, ayudando a mantener la temperatura en la vivienda y sin que se
mezclen los aires de impulsién y extraccion.

En verano el intercambio de temperatura entre el aire de impulsion y de extraccion es a la inversa, evitando
el recalentamiento de la vivienda.

Este sistema supone un gran ahorro de energia, al eliminar las pérdidas energéticas derivadas de la
ventilacion tradicional de los edificios.

Otra de las grandes ventajas es que el aire que impulsamos en la vivienda se filtra antes de introducirla,
con la posibilidad de filtrar hasta el 99% de las bacterias, polen y particulas finas existentes en el ambiente.

FONTANERIA

Los aparatos sanitarios seran todos ellos de la marca Roca modelo TheGap o similar, con griferia
monomando de Roca modelo L20 o similar. Los platos de ducha seran de resina y fabricados a medida
cada uno de ellos.
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CALEFACCION
El sistema de calefaccion sera de suelo radiante mediante tuberia de agua multicapa con control
termostatico y programable y calentada a través de aerotermia y de una caldera comunitaria alimentada
con gas. Se separa la tuberia de calefaccion de la losa de hormigén armado mediante panel aislante
térmico cubierto con una lamina superficial de aluminio difusora de calor. La capacidad de difusion y
conductividad que proporciona la lamina de aluminio al panel permite conseguir una distribucién mas
homogénea de calor en la losa de mortero. Al mismo tiempo se consigue que el tubo tenga mayor area de
intercambio; se mejora la transmision entre fluido y mortero.

Toda la superficie de la vivienda estara aislada térmicamente con la planta inferior mediante un panel
aislante, que a su vez proporciona aislamiento acustico entre las viviendas.

ELECTRICIDAD
La red general de alumbrado sera de 220 voltios. La instalacion se realizard con tubo empotrado. Toda
la instalacion se hara segun las normas de Iberdrola y la Delegacion de Industria. Las viviendas estaran
dotadas de videoportero. Las zonas comunes se iluminaran con luminarias de LED y con detectores de
presencia, con el fin de mejorar la eficiencia energética.

TELECOMUNICACIONES
En cumplimiento de lo dispuesto en la normativa vigente, se colocaran antenas colectiva y parabdlica,
para television via terrestre y via satélite con todos los elementos necesarios para ello y dimensionados
segun lo especificado en el proyecto realizado para tal fin.

TECHOS
Todas las estancias de la vivienda, dormitorios, bafios, cocina, hall y pasillos llevaran falso techo de Pladur
formando una camara.

PINTURA
La carpinteria de madera natural se terminara con barniz. Las paredes de los vestibulos, pasillos, salones
y dormitorios, se pintaran en liso con posibilidad de eleccion de color sobre cuatro muestras diferentes
planteadas por la direccion de obra. Los techos seran igualmente lisos. Las paredes de la escalera comun
se terminaran en liso, siendo los techos también lisos.
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ASCENSOR
El ascensor sera de capacidad para seis personas y con puertas automaticas. El ascensor ira desde los
pisos hasta el sétano.

COCINAS
Todas las cocinas se entregaran totalmente amuebladas, con muebles altos y bajos, con posibilidad de
elegir entre varios modelos y colores, y estardn totalmente equipadas con electrodomésticos (frigorifico
combi, lavavajillas, lavadora, horno, placa vitroceramica, campana extractora y horno microondas). Las
encimeras seran de gres porceldnico y el fregadero de acero inoxidable.

ESPACIOS EXTERIORES
Las terrazas seran pavimentadas en material ceramico de 12 calidad. Todas las terrazas, excepto las de
bajocubierta y planta primera en la fachada norte, seran cubiertas. Todas ellas tendran iluminacion LED.

EFICIENCIA ENERGETICA Y MEDIO AMBIENTE
Las viviendas estan disefiadas para un maximo confort y con criterios de ahorro y eficiencia energéticos,
ademas de con un respeto escrupuloso del medio ambiente, siendo los principales elementos los
siguientes:

« Vidrio doble tipo bajoemisivos, de altas prestaciones térmicas, disefiado para minimizar los efectos de
las bajas temperaturas y para mantener una temperatura confortable en los dias mas calurosos.

o Sistema de ventilacion de doble flujo con recuperador de calor, que permite tener una renovacion de aire
continua en la vivienda sin pérdidas energéticas y con purificacion del aire, lo que mejora mucho la calidad
del aire interior.

e Z0nas comunes interiores y exteriores con iluminacion LED; con detectores de presencia en los espacios
interiores y control de encendido temporal con reloj astronémico para los espacios exteriores.

o Calefaccion por suelo radiante con circuito de agua.

¢ Instalacién de aerotermia para la produccion de ACS y calefaccion reforzada con una caldera de gas
para picos de demanda de ACS.

e Envolvente térmica de altas prestaciones térmicas evitando en su mayor parte los puentes térmicos.
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CALIFICACION ENERGETICA A
El edificio tendrd la calificacion energética A, la mdxima contemplada por el CTE (Codigo Técnico de la
Edificacion).

En este punto, nos gustaria resefiar que en Orio el primer edificio con etiqueta energética Ay en Zarautz los
dos primeros edificios con etiqueta energética A han sido promovidos por INMOBILIARIA ORIO.

VIVIENDAS SALUDABLES
Basandonos en los conceptos definidos en la guia editada por el Consejo General de Colegios oficiales de
meédicos, la Organizacion médica colegial de Espafia y el Consejo General de la Arquitectura Técnica de
Espafia, diseflamos la promocién para que las viviendas sean saludables.

Aungue en muchas ocasiones no se vincule a nuestra salud, todo lo que rodea al edificio influye igualmente

en nuestro bienestar. Asi, contar con los servicios necesarios en el entorno urbano que rodea nuestro

hogar, zonas verdes donde disfrutar del tiempo libre o la facilidad de acceso pueden acarrearnos grandes
beneficios en el caso de poder disfrutarlos o grandes perjuicios en el caso de no contar con ellos.

Es por ello, que la nueva promocion de KAIOA consideramos que contribuye a todos sus ocupantes a
tener una vida mas saludable.

Ademas de ello, hay aspectos que inciden directamente en que un edificio sea saludable. Se incide en
algunos de ellos, tales como:

Bienestar térmico
o Calefaccion por suelo radiante mediante circuito de agua para que la temperatura de impulsién del agua
y el gradiente térmico entre cabeza y pies sean lo mas bajas posible.

e Envolvente de las paredes perimetrales de la vivienda (trasdosados de fachada y separaciones con
elementos comunes y con viviendas colindantes) aisladas térmicamente por el interior con el fin de evitar
la sensacion de paredes frias, que supone un disconfort térmico.

e Regulacion de la temperatura interior independiente en cada dormitorio y zona de salén-comedor.

Calidad del aire
o Sistema de ventilacién mecanica controlada de doble flujo con recuperador de calor que garantiza una
Optima renovacion del aire interior de la vivienda con un gran ahorro energético y filtracion del aire exterior
antes de su entrada al interior de la vivienda, con posibilidad del filtrar mas del 90% de las bacterias, polen
y particulas finas existentes en el ambiente.

o Nivel de calidad del aire exterior alto dado que nos encontramos en un entorno natural.
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Proteccion frente al ruido
« Valores de aislamiento acustico elevados tanto en cierres exteriores (fachadas) como en las separaciones
entre viviendas y de viviendas con elementos comunes, tanto al ruido aéreo como al ruido de impacto.

e Soluciones técnicas testadas y ensayadas en promociones anteriores con valores 6ptimos.

lluminacion
« Viviendas dotadas con una ¢ptimailuminacion natural, y con un disefio del edificio que permite elementos
de sombreamiento natural en zonas de dia y persianas enrollables en dormitorios para el oscurecimiento
total.

Accesibilidad
o Edificio completamente accesible y libre de barreras arquitecténicas tanto a la vivienda como a los
elementos comunes y a los garajes, asi como entre unos elementos y otros.

o Posibilidad de adaptar la vivienda en funcién de las necesidades especificas de los compradores en
materia de accesibilidad.

Calidad del agua
La optima calidad del agua esta garantizada en el municipio de Orio.

PERSONALIZACION DE LAS VIVIENDAS

En INMOBILIARIA ORIO llevamos muchos afios personalizando las viviendas, de tal manera que podras
tener una vivienda adaptada completamente a tu gusto, con un asesoramiento profesional y un control
en obra riguroso.

Todo lo resefiado en la presente Memoria tiene cardcter de avance, pudiendo sufrir leves modificaciones motivadas por imposicion de las
autoridades o por causas de fuerza mayor, en cuyo caso de se adoptardn las nuevas soluciones que cumpliendo con lo sefialado, se ajusten lo mas

posible a lo resefiado, siendo el Arquitecto -Director de la obra, quién determine la nueva solucion a adoptar.

——

Inmobiliaria
ORIO

ERAIKUNTZA
SUSTAPENA
KUDEAKETA
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