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  Resumen 
 

El presente trabajo es el resultado de la redacción del Trabajo Final de Grado en 

Arquitectura Técnica por la alumna Paula Ferri Belda, bajo la tutoría de Carmen Cárcel 

García y Pedro Verdejo Gimeno profesores del Departamento de Expresión Gráfica 

Arquitectónica de la Universidad Politécnica de Valencia.  

Consiste en el Levantamiento, Estudio y Propuesta de intervención de un 

conjunto de viviendas,  propiedad de la Parroquia de Benimaclet.  Las viviendas  se 

sitúan en la Calle Puzol nº 6, 8, 10 y Calle Benicolet nº 8, próximas a la plaza de 

Benimaclet    en pleno Núcleo Histórico de Benimaclet.  

Se trata de un conjunto de viviendas que están dentro del catálogo de Bienes e 

Inmuebles del Núcleo Histórico de Benimaclet con un grado de  protección nº2.  Estas 

viviendas se emplazan en un lugar de la antigua alquería que dio origen al Núcleo 

Histórico de Benimaclet, fechada en el siglo XIII. 

 Tras el estudio completo de las viviendas y el Núcleo Histórico de Benimaclet, 

así como del estudio de la arquitectura tradicional valenciana, se propone como objetivo 

principal revitalizar estas viviendas proponiendo darle un uso que sea compatible con la 

protección del inmueble y sea una propuesta viable. 

Por ello se propone realizar unas viviendas para alquiler de habitaciones para 

estudiantes, aprovechando la cercanía de las Universidades. 

El proyecto se ha realizado en varias fases: exploración e investigación del 

edificio, recapitulación de información,  trabajo de campo  con el croquizado y toma de 

dimensiones, puesta a escala, análisis patológico y propuestas de intervención y 

presupuesto. 

 

Palabras clave: Benimaclet, Torre, Arquitectura Tradicional Patrimonial, Núcleo 

Histórico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Summary 

 

This work is the result of drafting the Final Project Degree in Technical Architecture from the 

student Paula Ferri Belda, tutored by Carmen Cárcel Garcia and Pedro Gimeno Verdejo 

teachers Architectural Graphic Expression Department of the Polytechnic University of Valencia. 

It consists of the Rising, Study and Proposed ,intervention of a housing complex, owned by the 

Parish of Benimaclet. The homes are located in Puzol Street No. 6, 8, 10 and Benicolet Street 

No. 8, near the square in the historic core Benimaclet Benimaclet. 

This is a set of houses that are in the catalog of goods and property of the Historic Core 

Benimaclet with a degree of protection No.2. These homes are located in a place of the old 

farmhouse that originated the historic core of Benimaclet, dating from the thirteenth century. 

 After thorough study of housing and the historic center of Benimaclet, as well as the study of 

traditional Valencian architecture is proposed as main objective to revitalize these homes give 

proposing an application that is compatible with the protection of the property and be a viable 

proposition. 

Therefore it is proposed to make some room rental housing for students, taking advantage of 

the proximity of universities. 

The project was implemented in several phases: exploration and research of the building, 

debriefing fieldwork and making the sketched dimensions, scaling, pathological analysis and 

proposals for intervention and budget. 

 

Keywords: Benimaclet, Tower, Traditional Architecture Heritage, Historic Core. 
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TFG: Trabajo Fin de Grado. 

CAD: Computer Aided Design / Diseño Asistido por Ordenador 

VIV: Vivienda 

P.G.O.U: Plan General de Ordenación Urbana 
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Capítulo 1.  

INTRODUCCIÓN  

 El presente Proyecto Final de Grado es la culminación de los Estudios de Grado en 

Arquitectura Técnica del curso 2014-2015, en la Escuela Técnica Superior de Ingeniería de la 

Edificación de la Universidad Politécnica de Valencia. 

El presente trabajo se ha realizado en el Taller de Intervención en Edificación no 

Patrimonial y Arquitectura tradicional, correspondiente a la Modalidad de Desarrollo de 

Proyectos Técnicos de construcción. Dicho taller está dirigido por los profesores Carmen Cárcel  

García y Pedro Verdejo Gimeno. 

 

1.1 OBJETIVO DEL TRABAJO 
 

En la actualidad somos varios estudiantes que hemos decidido como Trabajo Final 

de Grado la Intervención en edificios existentes en el barrio de Benimaclet, dentro del 

convenio de Colaboración con el Excmo. Ayuntamiento de Valencia y la Asociación de 

Vecinos. Este convenio tiene doble objetivo, por un lado revitalizar y promocionar un 

barrio de gran valor histórico y social y por otro, que los alumnos de la Escuela puedan 

realizar su Proyecto Final de Grado en un entorno histórico de la Huerta Valenciana.   

El objeto del presente proyecto consiste en revitalizar, conservar y proteger las 

viviendas tradicionales dentro del Núcleo Histórico de Benimaclet por su carácter histórico 

y patrimonial. Para ello, adaptaremos a las soluciones constructivas tradicionales, 

manteniendo, restaurando y rehabilitando estas viviendas tradicionales utilizando la 

tecnología y los materiales existentes en la actualidad.  Para poder cumplir este objetivo 

se procederá al estudio de los edificios tradicionales en todos sus aspectos constructivos , 

estructurales, funcionales, culturales etc..  Por otro lado, se realizará el estudio completo 

de patologías, debidas al deterioro por los años e incorporación de elementos  y 

materiales impropios. Con toda esta información se procederá a realizar un proyecto de 

rehabilitación apropiado para este tipo de viviendas tradicionales, en su mayoría 

protegidas en mayor o menor grado, y proponer un cambio de uso que sea adecuado a 

las viviendas y permita recuperar y revitalizar estas edificaciones históricas.  

Con el trabajo realizado, consolidamos todos los conocimientos adquiridos a lo largo 

de la carrera y aprendemos nuevos conocimientos en materia de rehabilitación y vivienda 

tradicional, muy importantes en el ámbito de futuro de la profesión del Ingeniero de 

Edificación. Además, de adquirir la sensibilidad suficiente para respetar y revitalizar este 

tipo de arquitectura tan característica.  

 

1.2 METODOLOGÍA  
 

La Metología empleada para la resolución de este trabajo ha sido muy diversa y se 

ha seguido un orden: 

1. Exploración e investigación del edificio en todas sus dimensiones mediante la 

realización de diferentes  visitas a los inmuebles para realizar el levantamiento 

gráfico de forma manual, realizado reportaje fotográfico, croquizado in situ  

distintas vistas, anotando las dimensiones tomadas con el flexómetro y 

distanciómetro laser. teniendo en cuenta de puntos en común entre ambas 

partes para poder después enlazar y así conseguir un levantamiento en 

conjunto de las diferentes viviendas, plantas y alzados. 

Por tratarse de un conjunto de viviendas y para facilitar la toma de datos, el 

levantamiento lo he realizado conjuntamente con mi compañera Alba 

Mercadillo Alonso. 

 

 

 

                          Ilustración 1: Medidor láser Stanley TLM65            Ilustración 2: Flexómetro 8MX25MM  

                                                                                                                               BIMATERIA MAGNÉTICO                         

   

 

Ilustración 3: Croquizado y toma datos alineación C/ Benicolet   Fuente: Propia  
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Ilustración 4: Croquis P. baja viv. c/Puzol 8 
Fuente: Propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 5: Croquis P. baja viv. c/ Puzol 6   Fuente: Propia 

 

2. Buscar información histórica sobre los edificios en los Archivos Históricos Municipales 

de Valencia y en el Archivo del Reino de Valencia, que nos ayude a su datación y 

conocimiento.  
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3. Puesta a escala del edificio., con el programa informático Autocad, confeccionando 

los planos de todos los elementos que lo componen. Se realiza la rectificación 

fotogramétrica de las fotografías mediante los programas Ptlens y Asrix que permite 

rectificar los barriletes y rectificar a las coordenadas verdaderas y así poder realizar 

sobre la foto el levantamiento con gran exactitud.   

 

  

Ilustración 6: Levantamiento gráfico  inmuebles  Fuente: Propia  

 

  

Ilustración 7: Rectificación  con programa ASRIX   Fuente: Propia  

 

4. Una vez confeccionados los planos del estado actual del edificio se procede a realizar 

el análisis patológico. Tras el análisis se realiza una documentación gráfica  y 

posteriormente unas fichas de las intervenciones a realizar para dar solución a cada 

una de las patologías.  

 

 

 

 

5. Propuesta de intervención. Se define el uso y el aprovechamiento que tendrá cada 

edificio. Para ello se confecciona un programa de necesidades. Cada vivienda deberá 

cumplir las normativas aplicables: PGOU de Valencia, CTE , DC-91, RITE, …  

   

1.3 FUENTES CONSULTADAS  
 

Se ha consultado los catastros de  los edificios, la información urbanística de los 

edificios afectados, el PGOU de Valencia y la normativa aplicable.  

Se ha procedido a buscar información sobre las casas objeto del proyecto en el 

Archivo Histórico Municipal de Valencia  sin tener fruto. Lo único que encontramos que la 

que ahora se denomina calle Puzol antiguamente se denominaba Calle Benimaclet y que 

la calle Benicolet antiguamente se denominaba prolongación plaza de la constitución.   

 

Ilustración 8: Listado de archivos consultados  Fuente: Propia 

También hemos buscado información en el Archivo del Reino de Valencia sin 

resultados. 

Ya que no conseguimos información para fechar los edificios, tuvimos la 

oportunidad de contar la Ayuda del Arqueólogo Victor Algarra.   
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El párroco nos regaló el libro “El Señorío de Benimaclet” ( siglos XIII-XV) el cuál ha 

sido de gran ayuda para conocer la historia de Benimaclet.   

 

Ilustración 9: Portada del libro "El Señorío de Benimaclet"    Fuente: Propia 

El párroco nos comentó que había un estudio para la cesión de los edificios para un 

proyecto de un Centro de día.  Nos facilitó el nombre del arquitecto que estaba realizando 

el proyecto. 

Otra fuente ha sido el libro las “Huellas de Benimaclet” en la cual encontramos la 

imagen que compone la portada del presente trabajo que es un cuadro realizado  en 1999  

en el cual recupera de lo que sería el Benimaclet del 1350  en base a la cimentación 

encontrada bajo el presbiterio y el reciente arco descubierto en pared medianera con 

inclusión de la ventana con su quicio de estilo gótico recayente a las oficinas parroquiales.  

 

Ilustración 10: Imagen del Libro " Huellas de Benimaclet" 

 

1.4 ANTECEDENTES  
 

1.4.1 Antecedentes Históricos 

El barrio de Benimaclet es de origen árabe en el que el prefijo “Beni” alude a familia 

o clan, es uno de los barrios que conforman el distrito urbano nº 14  junto a otras zonas 

que se han urbanizado.  

Se encuentra en Valencia, y limita al norte con el municipio de Alboraya, al este con 

Algirós, al Oeste con Rascaña y la Zaidía y al sur con el Pla del Real y el segundo 

cinturón de ronda de Valencia (llamado camino de tránsitos) al sur.  

 Se trata de un barrio que, pese a su localización en la periferia de la ciudad de 

Valencia, ha sido absorbido por el crecimiento de la ciudad, aunque todavía podemos 

encontrar las típicas interrelaciones y situaciones propias de un pueblo pese a la 

absorción por parte de una gran urbe como Valencia. Las calles son estrechas y de 

trazado bastante regular, ya que estaba basada en los antiguos trazados de los caminos 

agrícolas y donde aún se escucha hablar mayoritariamente el valenciano en los 

comercios y en su típico mercado. 

 

 

Ilustración 11:  http://www.zonu.com/detail/2011-03-18-13196/Distrito-de-Benimaclet-Valencia.html 

   

 

http://www.zonu.com/detail/2011-03-18-13196/Distrito-de-Benimaclet-Valencia.html
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 Benimaclet inicialmente fue una alquería de origen musulman, en el siglo 

XV, tras la conquista de Jaume I, la Alquería fue donada a los hermanos Gimeno y García 

Pérez de Pina y que en 1409 pasando a ser un Señorío formado por seis manzanas 

pertenecientes al cabildo de la Catedral de Valencia.  

 Tenía un carácter agrícola, donde su núcleo se ha desarrollado en un cruce 

de caminos, uno que se dirigía hacia el mar (la actual calle Murta) y el otro en dirección a 

la ciudad de Valencia y otros poblados (la calle de Barón de San Petrillo), mantenido este 

formato desde el siglo XV hasta principios del siglo XIX. 

 
 

Plano ciudad de Valencia 1808 Plan de Valence  1812 

 

 
 

Cartografía ciudad de Valencia del Cid 1821 Plano de Valencia y sus  alrededores 1883 

 

 

 

 

 

 

 

 

Plano del ensanche del Valencia 1988 Plano General de Valencia 1925 

Ilustraciones 12: Ficha de catálogo Patrimonial Histórico - Cartografía Histórica  
Ciudad de Valencia  1608-1944 

 

 

 

Ilustración 13: Cartografía Histórica  

Ciudad de Valencia  1608-1944 
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Jaime I, tras la reconquista, mediante las donaciones del “Repartiment”, donó 

Benimaclet  a los hermanos Pérez de Pina, oriundos de Huesca que colaboran con él 

en la campaña de Valencia “como heredad propia, franca y libre, a perpetuidad”, como se 

refleja en el pergamino bajo la signatura 653 en el que fue asentada la Donación en el 

Archivo de la Catedral de Valencia. En este mismo Archivo, otros muchos documentos, 

hasta cuarenta, fechado el último en 1633, nos ayudan a recomponer la historia, llena de 

donaciones, pleitos, sentencias y compraventas, bien de la alquería misma de 

Benimaclet, tierras ricas de labor situadas a mitad de camino entre Valencia y Alboraia.  

Benimaclet era una propiedad inmejorable, con dos buenos molinos, horno y carnicería, 

datos que ayudan a entender la importancia de la aglomeración de alquerías huertanas.  

No hay datos sobre los Pérez de Pina y su actividad en Benimaclet, pero se 

sabe que en 1280 cerró una venta de propiedades y que entre esos bienes estaba 

Benimaclet. Se inició así una serie de ventas, traspasos y sucesiones, que configuran el 

modelo típico de la época feudal: un señor es titular de una gran finca en la que los 

colonos trabajan en régimen de enfiteusis, mediante el pago del canon establecido.  

El V Señor de Benimaclet fue Francesco de Vinatea, que lo compró el mes de 

Julio de 1324 a  Bernat Planell  Vinatea fue elegido Jurado de Valencia ante el rey 

Alfonso el Magnánimo el 22 de Mayo de 1333. Aquel hecho se ha revelado de tal 

importancia y significación que su busto es el que preside hoy la Plaza del Ayuntamiento 

de la ciudad de Valencia.  

Benimaclet en 1379 tenía 56 casas, en 1445 58 casas y en 1475 45 casas (GUINOT 

“El paisaje de la huerta de Valencia. Elementos de interpretación de su morfología 

espacial de origen mediaval” pág. 107).  

En el pergamino de la compraventa que hizo Francisco de Vinatea, en el que 

se relacionan conjunto de  inmuebles que forman  parte de la compraventa, habla 

de una torre y un palomar existente en la misma casa.  Torre  situada actualmente 

en la vivienda sita en la calle Puzol nº6 que forma unidad con la nº8.  Sería una torre 

de vigilancia y una torre emblemática del Señorío de Benimaclet, en cuya casa eran 

introducidos los señores en el rito de la toma de posesión del Señorío. (Libro “ El señorío 

de Benimacet” ) 

Tras la extinción de los sucesores de Vinatea, los Boil y los Serra, fueron dueños de 

Benimaclet, hasta que la heredad fue vendida a Jaume Serra del Cabildo de la Catedral 

de Valencia en mayo de 1409. 

En 1594, siendo arzobispo de Valencia San Juan de Ribera, vino a producirse otro 

hecho notable para la población con la creación de la parroquia de Benimaclet, mediante 

la segregación del territorio de la parroquia de San Esteban en la ciudad de Valencia.  

Dicha parroquia será construida donde se emplazaba la ermita dedicada a la 

Cofradía de los Santos Patronos Abdón y Senent.  

La que podríamos llamar plácida vida agrícola de Benimaclet era alterada, de vez 

en vez, por las inundaciones del Turia. Porque, construidos los muros de defensa de la 

ciudad de forma que el casco amurallado estuviera protegido de la mejor manera posible, 

los pretiles de la orilla izquierda, o lado norte, eran más bajos, razón por la que era común 

que el río se derramara por los caminos de Alboraya, hacia el norte y el este, buscando 

las aguas el encuentro con el barranco de Carraixet, que también se desbordaba hasta 

formar un ancho estuario. 

En el siglo XVIII se realiza en Benimaclet una novedad que ayuda a configurar la 

imagen que tenemos de la población con la construcción del campanario, que se 

decide levantar en 1730 y se concluye en 1743, por iniciativa de Ramón Ceres, un activo 

párroco que rigió los destinos de la feligresía durante más de medio siglo.  

En 1764 la corona confirma la creación de la municipalidad de Benimaclet, que 

pasa a regir sus destinos más allá del señorío territorial, adquiriendo carácter de municipio 

independiente hasta 1878 

El siguiente hito de la vida de Benimaclet hay que buscarlo en la Guerra de la 

Independencia, especialmente durante los dos asedios que los ejércitos de Moncey y 

Suchet pusieron a la ciudad de Valencia. La huerta de Benimaclet fue lugar adecuado  

para la instalación de campamentos y baterías de campaña, como se puede 

comprobar en distintos planos y documentos elaborados por los franceses. 

Tras la Guerra de la Independencia, el siglo XIX se caracterizará, en Benimaclet, 

por los altibajos que los conflictos bélicos y sociales proporcionarán a la vida 

agrícola y por los avatares de la cosecha del gusano de seda, única industria de la 

población que puede calificarse como más provechosa que la mera agricultura de 

subsistencia. Con todo, las epidemias de cólera mermarán con dureza a la población: son 

los efectos de las condiciones nada higiénicas de la vida en la huerta, donde abundan las 

aguas estancadas y los pozos ciegos y donde las aguas destinadas al consumo tenían 

una procedencia muy dudosa. La población de Benimaclet, contado el núcleo 

principal y las alquerías, rondaba  con las cuatrocientas personas.  

 

 

Ilustración 14: Fotografía antigua de Benimaclet Fuente: 
http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=109766436 

 

http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?p=109766436
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Con el siglo XX, el Benimaclet agrícola empieza a dejar paso a la clase obrera; la 

cercanía de la Fábrica de Tabacos, facilitó la entrada al mundo laboral a muchas vecinas 

y vecinos de Benimaclet. Ya en la República la instalación de una planta de reciclaje y 

tratamiento de residuos –las Cámaras Beccari- llevaron al barrio a una controversia que 

acabó con el desmantelamiento de las instalaciones, por considerarlas perjudiciales para 

la salud. Papel importante jugó en este asunto el Casino Instructiu Benèfic, que contaba 

con más de quinientos socios. Lo cual habla de las inquietudes de esta población y de la 

importancia social de este centro, que nació a principios de 1900 como Centre Instructiu i 

Benèfic de Benimaclet, y después de escindirse en 1911, en Casino Instructiu Benèfic (La 

Mà) y Societat Instructiva Musical (“la Pessunya”), volvió a refundirse en 1932, llegando a 

nuestros días como Centre Instructiu Musical de Benimaclet. 

Pero un nuevo Benimaclet faltaba por llegar. La proximidad de las Universidades y 

el asentamiento en los campos de Vera de la Politécnica, trajeron nueva savia al barrio, 

convirtiéndose en vivienda temporal de muchos estudiantes. Cafés bar, locales de ocio, 

pero también lugares de encuentro, de discusión, centros donde hablar y escuchar 

música en vivo, o exponer cuadros o ver representaciones teatrales… 

 

1.4.2 Edificio tradicional: Las Alquerías  

 La alquería es la arquitectura más antigua de poblamiento en Huerta de Valencia 

de la que se tiene constancia histórica (GUINOT, 2002, p.p. 33-60)  

Es importante tener en cuenta que el concepto de alquería ha ido cambiando a lo 

largo de los siglos, no teniendo el mismo significado ni formalismo una alquería 

“musulmana”, una alquería “mediaval” o una alquería “moderna” del siglo XX. Por eso 

dentro de esta terminología engloba construcciones tan dispares, lo que está claro es que 

la palabra “Alquería” tiene origen árabe “ al qarya”, es decir, pequeño pueblo.  

Poblados formados mayoritariamente alquerías que conforman pequeños núcleos 

constituidos por una unidad arquitectónica de cierta categoría y de tamaño considerable y 

cuerpos anexos en torno a ella, que se situaban a lo largo de los sistemas hidráulicos.  

La alquería es una casa o casona de labranza de buenas proporciones, de forma 

rectangular,  que se ubica normalmente en huertas y terrenos de regadío, vinculada a la 

explotación agrícola de los mismos. Este tipo de edificios posee un origen antiguo que se 

remonta a la denominación islámica. Las alquerías más antiguas estaban a menudo 

parcialmente fortificadas o al menos dotadas de una torre de vigía.  

Las alquerías poseen normalmente dos alturas y una cubierta de teja árabe a dos 

aguas para los cuerpos principales  y a un agua  para los cuerpos secundarios 

eventualmente adosados. Era frecuente el levantar varias casas paralelas e 

independientes adosadas a ellas para poderlas repartir entre hermanos de una misma 

familia. Todas ellas estaban provistas de una puerta principal y una trasera. 

  

 

 

1.5 ANTECEDENTES DE LAS VIVIENDAS OBJETO DEL ESTUDIO. 
 

 Habiendo procedido a buscar información sobre las casas objeto del proyecto en 

el Archivo Histórico Municipal de Valencia  y en el Archivo del Reino de Valencia, para 

datar y verificar las fechas de construcción que existen en los catastros, no habiendo 

encontrado ningún dato al respecto. 

 Tuve la oportunidad de contar con la ayuda del Arqueólogo Víctor Algarra. 

Procedió a la inspección visual del muro de la fachada posterior, con la medición de los a 

dimensión de los ladrillos que lo componen y de la llaga entre ellos. Con estos datos  y 

observando minuciosamente el muro y el interior de la vivienda c/ Puzol nº6 con la subida 

de la torre, me afirmó que se trataba de una vivienda del siglo XIII de una planta más 

cambra, que posteriormente se elevó una planta más y que se construyó la torre  aprox. 

en el siglo XV.   

En base a estos datos me intento a hacer una posible evolución volumetría  

Inicialmente era  una vivienda rectangular con un patio posterior desde el cual se accede 

a un volumen anexo de una planta para almacén  y también accede a la huerta.   
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Ilustración 15: Posible volumetría original  en el siglo XIII  Fuente: Propia 

   

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 16: Posible volumetría original en el siglo XVII  Fuente: propia. 

 

 

 

 

Huerta valencia 

Acceso Principal a 

vivienda 

Acceso posterior a 

huerta 
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Ilustración 17: Posible volumetría original siglo XVII posterior ampliación. Fuente: Propia 

 

 Posterior a estos cambios  posiblemente hayan vendido un trozo de parcela colindante a 

c/ Puzol nº 10 y después hayan derribado lo que antes era almacén y convertido en otra 

vivienda en dos plantas. Esta misma sufrirá una posterior ampliación ampliándola por la parte 

del patio y convirtiéndola a dos aguas. 

 

 

 

 

Ilustración 18: Recuperación ideal de lo que sería el Benimaclet del 1350  en base a la cimentación encontrada bajo 
el presbiterio y el reciente arco descubierto en pared medianera con inclusión de la ventana con su quicio de estilo 
gótico recayente a las oficinas parroquiales  Fuente:  Huellas de Benimaclet 

 

 

1.5.2 Las Aguas de Benimaclet 

La alquería de Benimaclet está íntimamente ligada al agua y por tanto al 

Tribunal de acequieros a través de las acequias de Mestalla y Rascaña que lo 

circulan, en concreto son dos brazos d’Alegret de la acequia Rambla.  
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Ilustración 19: Acequias que pasaban por Centro Histórico de Benimaclet   Fuente: Les sèquies de l´’horta 
nort de Valencia 

 

 

 

1.5.3 Catastros. 

 

Ilustración 20: Catastro antiguo 1929    

 

Ilustración 21 : Catastro actual Fuente: http://ovc.catastro.meh.es/ 

 

 

http://ovc.catastro.meh.es/
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1.5.4 Ordenanzas de aplicación 

 Las viviendas objeto del proyecto se encuentran dentro del Núcleo Histórico 

Tradicional de Benimaclet, según planeamiento vigente. 

 

 

                

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 22: Fichas urbanísticas   Fuente: http://www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo.nsf 

 

Las viviendas están protegidas con el Nivel de protección nº2 y se encuentran 

incluidas en el  Catálogo de bienes y espacios protegidos  

 

 

 

 

http://www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo.nsf
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Ilustración 23: Ficha del Catálogo de Bienes y Espacios protegidos   
Fuente: http://www.valencia.es/ayuntamiento/urbanismo.nsf 

 

 

El Plan General de Ordenación de Valencia determina en el  TITULO TERCERO: DE LA 

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO, Capítulo QUINTO: De la conservación, protección y renovación 

del patrimonio inmobiliario  

Sección Segunda: Contenido Normativo del Catálogo de Protección  

Art.3.66.- NIVEL nº 2. Régimen  

1. Protección básica: estructural.  

Se permiten las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se mantengan los 

elementos definitorios de la estructura arquitectónica tales como los espacios libres interiores, 

alturas y forjados, jerarquización de espacios interiores, escaleras principales, el zaguán si lo 

hubiera, la fachada y demás elementos propios. También deberán preservarse todos los elementos 

singulares que, en su caso, especifique el catálogo.  

2. Protección subsidiaria: parcial.  

a) Previo dictamen favorable de la Comisión de Patrimonio podrá autorizarse, mediante licencia de 

intervención sobre edificio protegido, la demolición de alguno o algunos de los elementos 

señalados en el apartado anterior cuando no gocen de protección específica por el catálogo y 

además el elemento afectado presente escaso valor definitorio de la estructura arquitectónica o su 

preservación comporte graves problemas de cualquier índole para la mejor conservación del 

conjunto protegido.  

b) También podrá procederse a la demolición de todos los elementos excepto de los 

pormenorizados en el catálogo cuando así lo autorice expresamente éste. En tal caso se aplicará -

en lo demás- el mismo régimen regulado para el nivel de protección nº 3 a fin de garantizar que la 

reconstrucción del edificio sea adecuada al ambiente en el que se ubique.  

c) La inclusión de un inmueble en este nivel de protección nº 2, con protección específica de la 

fachada pormenorizada en el catálogo, excluye la posibilidad de aplicar las soluciones propias de la 

"protección ambiental"; si el catálogo autorizara expresamente la demolición de todos los 

elementos del edificio excepto de la fachada, protegiendo ésta, se aplicarán las mismas medidas 

previstas para la "protección arquitectónica" pero nunca las propias de la "protección ambiental". 

La demolición total de los edificios incluidos en este nivel de protección, no es procedente ni por 

aplicación de su tipo básico ni por aplicación de su tipo subsidiario.  

3. Si por cualquier motivo se arruinasen o demoliesen las construcciones incluidas en este 

nivel de protección el aprovechamiento urbanístico de la parcela subyacente consistirá en la 

facultad de reconstruir el inmueble construido con las partes de la edificación relacionadas en el 

apartado 1 de este artículo.  
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1.5.5 Entorno  

 Las viviendas objeto del trabajo se emplazan en la c/ Puzol nº 10, c/ Puzol n8 y c/ 

Puzol nº6 de Benimacet. Dichas viviendas se encuentran a  más de 1’4 km. de las 

Universidades Politécnica de Valencia que está a 18 minutos andando.  

 

                 Ilustración 24: Ruta desde viviendas hasta la Escuela Técnica Superior de Ingeniería de la Edificación    
                                      Fuente: Google maps. 

 

En su entorno también está la Universidad de Magisterio, la Universidad de 

Derecho, la Universidad de Medicina y Odontología, la Universidad de Psicología…   

 

       Ilustración 25: Ruta desde viviendas hasta la Universidad de Medicina y Odontología Fuente: Google maps 

 
 

1.6 MOTIVACIÓN  
 

La principal motivación  a la hora de escoger en que taller realizar el Trabajo Final 

de Grado ha sito porque creo que la rehabilitación de viviendas tradicionales y no 

tradicionales es una salida para la vida laboral. Ya que, la construcción de obra nueva es 

poca y que los habitantes optan por rehabilitar antes que la compra de una vivienda 

nueva. 
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Capítulo 2. 

ESTADO ACTUAL 

2.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 

 
El presente proyecto engloba el levantamiento de un conjunto de viviendas de 

propiedad de la Parroquia de Asunción de Nuestra Señora de Benimaclet.  

Las viviendas están situadas formando esquina en la calle Puzol nº 10, 8 y 6 y en la 

calle Benicolet nº8.  

 

  

Ilustración 26: Emplazamiento  Fuente: P.G.O.U Catastro. 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 27: Puesta a escala planta baja general    Fuente: propia 
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Ilustración 28: Puesta a escala planta primera general  Fuente: Propia 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 29: Puesta a escala planta cambra   Fuente: Propia 
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La vivienda Calle puzol nº 10  que en la actualidad la utilizan como 

centro de actividades como montaje de belén y venta de buñuelos en 

fallas. Consta de dos plantas.  

 

  

               Ilustración 30: Local  diáfano planta baja                      Ilustración 31: cocina  en local 2 planta baja     

                                    Fuente: propia                                                            Fuente: propia   

 

La Planta baja consta de un local totalmente diáfano al cual se accede a otro local, 

fruto de una ampliación posterior, en donde se ubica una cocina y un aseo.  Desde este 

local se puede acceder a un patio interior común con la vivienda sita en la calle puzol 

nº8 y también a otro patio interior común con una guardería sita en la calle Benicolet nº8 

y con el Hogar del Jubilado sito en la Calle.  

  

     Ilustración 32: Puerta de salida a patio interior común     Ilustración 33: Puerta salida a patio int. común con 
con escuela infantil  Fuente: propia                                  viv.  Puzol nº8  Fuente: propia 

 

 La Planta primera a la cual se accede por una escalera desde local diáfano 1. Esta 

planta está distribuida en tres recintos, dos que dan a la calle principal y uno más grande 

que recae al patio interior.  

 

 

 

 

            Ilustración 34: Escalera de acceso a planta superior   Ilustración 1: Planta superior donde desembarca la           

                              Fuente: Propia                                        escalera  Fuente: Propia. 

 

La vivienda calle Puzol nº8 que en la actualidad (la planta baja) se 

utiliza como centro de recogida de ropa para Cáritas, consta de dos plantas 

más cambra. La planta baja a la cual se accede desde la calle Puzol está 

dotalmente diáfano y se accede desde el al patio interior que comunica con 

la vivienda sita en la Calle puzol nº10.  

 

 
 

             Ilustración 36: Local diáfano planta baja        Ilustración 27: Puerta de salida a patio interior       

                                Fuente: Propia                                          Fuente: Propia 

 

 La planta primera tiene acceso independiente desde la calle Puzol y se accede 

mediante una puerta a un distribuidor desde el cual se accede a tres habitaciones. La 

planta cambra se accede desde la misma escalera pero está cerrada con una puerta a 

nivel de la planta primera.  No se ha podido acceder pero se supone que está totalmente 

diáfana.  
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          Ilustración 38: Puerta de acceso a planta superior  Ilustración 39: Habitación más grande, al fondo chimenea   

                                             Fuente: Propia                                                      Fuente: Propia 

 

La vivienda calle Puzol nº6 que en la actualidad (la planta baja) se 

utiliza como economato para abastecimiento de alimentos para los pobres, 

consta de dos plantas más cambra. La planta baja se acede desde puerta 

sita en la Calle Benicolet. Esta planta está distribuida en un recibidor desde 

el cual se accede a un espacio diáfano y desde este a una habitación y a un 

patio interior que se comunica con el patio interior de las otras viviendas y 

con la vivienda nº8 de la Calle Benicolet.   

 

  

Ilustración 40: Economato en c/ Puzol nº6  Fuente: Propia 

La planta primera, que en la actualidad se utiliza como Centro Social Juniors, se 

accede mediante escalera sita en la vivienda nº8  y está distribuida en tres habitaciones, 

una estancia que sería la cocina y la puerta para subir por la escalera de caracol de 

ladrillo a la cambra, a la terracita en cubierta y a la cumbre de la torreta. Torrecilla, 

esbelta y cuadrada, que está rematada por un puntiagudo chapitel de tejas con las 

aristas de color y que el cuerpo tiene una ventana superpuesta a cada lado.   

  

        Ilustración 41: Escalera subida a p. primera viv. nº16    Ilustración 42: pasillo de entrada a p.primera viv nº6    

Fuente: Propia                                                                                  Fuente: Propia 

 

 

 

Ilustración 43: Cocina P. primera vivi. nº6  Fuente: Propia     Ilustración 44: Puerta subida a escalera de caracol   

Fuente: Propia 
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Subiendo por  la escalera de caracol: 

 Primer desembarco, salida desde huella nº10 de la escalera de caracol, bajo el 

vertiente de la a fachada posterior desde el cual se accede a un distribuidor y 

dos habitaciones bajo cubierta inclinada. Recintos 3.11, 3.12 y 3.13. 

 

 

Ilustración 45: Planta cambra 1º desembarco escalera caracol  Fuente: Propia 

 Segundo desembarco, salida desde huella nº14 de la escalera de caracol, a una 

cambra pequeña que da a la fachada principal y lateral. Recinto 3.14 

 

 

          Ilustración 46: Planta cambra 2ª y 3ª desembarco escalera caracol  Fuente: Propia 

 Tercer desembarco, salida desde huella nº17 de la escalera de caracol, a una 

cambra más amplia que da a fachada principal.  Recinto 3.15 de la imagen 

anterior. 

 

 

 

 

 Cuarto desembarco, salida desde huella nº 27 de la escalera de caracol, a una 

terracita inclinada sin barandilla sobre la cubierta. 

 

                       Ilustración 47: Planta cubiertas 4º desembarco escalera de caracol a terracita  Fuente: Propia 

 

 Y finalmente a la cumbre de la torreta. Huella nº 33 

 

                Ilustración 48: Planta cubiertas 5º desembarco y final de escalera de caracol Fuente: Propia 
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La vivienda de calle Benicolet nº8 es muy peculiar. En la fachada de esa vivienda 

hay tres accesos. 

1. Acceder a los locales del Centro Social Juniors, parte de la planta superior de 

la vivienda calle Benicolet nº8, patio central común  y planta superior de la 

vivienda  calle Puzol nº6. 

2. Accede a una escalera de subida al resto de planta primera de la Vivienda 

calle Benicolet nº8. Se utiliza como vivienda a la cual no se ha podido 

acceder. 

3. Accede a planta baja del resto de vivienda calle Benicolet nº8, que en la 

actualidad es una Escuela Infantil.  

 

 

Ilustración 49:Vivienda c/ Benicolet nº8   Fuente: Propia 

 

 

 

 

2.2 MEMORIA CONSTRUCTIVA.  
 

2.2.1.- Estructura Vertical 

La estructura de la vivienda Calle Puzol nº6  está compuesta por muros de tapia 

Valenciana que consiste en una tapia calicostrada que además incorpora ladrillos a tizón 

adosados por el interior contra el encofrado. El mortero de cal empleado rebosa y cubre 

parte del ladrillo. El aspecto final es una fábrica de ladrillo parcialmente cubierta con 

grandes juntas entre sí. 

 

Ilustración 50: Detalle de Muro Tapial Calicostrada o Tapial Valenciano Fuente: Propia. 

 

Ilustración 51: Fotografía del tapial   Fuente: Propia 

3 

2 

1 
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2.2.2.- Estructura Horizontal. 

 Existen dos tipos de forjados: 

Tipo 1.-  Se localiza en el Forjado 1º de las viviendas sitas en la Calle Puzol nº 8 y nº6. 

Es un forjado entabicado de rasilla constituido por viguetas de madera 

escuadradas, entrecruzado de listones de madera sobre las viguetas para 

percibir el apoyo individual de las hileras de rasilla maciza que se recibe con 

yeso. Sobre las rasillas se recibe el pavimento de la planta superior con mortero 

de cal.  

 

 

Ilustración 52: Detalle forjado Tipo 1.  Fuente: Propia. 

 

Tipo 2.- Se localiza en el Forjado 1º de las viviendas sitas en la Calle Puzol nº 10 y en la 

Calle Benicolet nº8 y en el forjado 2º de las viviendas sitas en la Calle Puzol nº8 y 

nº6.  Es un forjado constituido por viguetas escuadras de madera y revoltones de 

ladrillos apoyados a los laterales, con un relleno en la parte superior de yeso, 

arena o escombros hasta formar el plano horizontal de la base donde recibe el 

pavimento de la planta superior.   

 

Ilustración 53: Detalle forjado tipo 2.  Fuente: Propia. 

 

2.2.3.- Cimentación 

 La Cimentación no está visible y no se ha podido estudiar, pero debido a la 

tipología de estructura vertical y a la época en que se estima que se construyó el edificio, 

se puede suponer que la cimentación es una simple prolongación del muro en el subsuelo 

con una profundidad dependiendo de las condiciones geológicas y resistentes de los 

estratos del subsuelo. 

 

 

 

Ilustración 34: Detalle de posible cimentación  Fuente: Propia 

 

2.2.4.- Cubiertas 

 La cubierta será inclinada con entabicado de rasilla constituido por correas de 

madera sobre los cuales se apoyan escuadrados los rastreles de madera clavados a las 

correas que forman el plano de apoyo a un estrato de rasillas cerámicas, recibidas con 

yeso, que sirve de tablero base para recibir las tejas curvas de cubierta sobre una capa 

de mortero de asiento. 
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Ilustración 55: Detalle de cubierta    Fuente: Propia 

2.2.5.- Escaleras. 

 Las escaleras son de bóveda tabicada, se construye con una bóveda plana de 

rasillas cerámicas recibidas con yeso que se sostiene en el aire a medida que se ejecuta 

por su gran ligereza y rapidez del fraguado del yeso.  Sobre el primer estrato de rasillas 

se extiende un alisado de yeso y se construye una segunda bóveda sobre la primera 

recibida esta vez con mortero de cal.  El arranque de la escalera son los primeros 

peldaños son macizos de fábrica de ladrillo.  Los peldaños se construyen con fábrica de 

ladrillo. 

 
 

         Ilustración 56: Escalera de c/ Puzol nº10  Fuente: Propia       Ilustración 57: Escalera torreta  Fuente: Propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 58: Detalle de escalera  Fuente: Propia 
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2.2.6.- Pavimentos 

 En el edificio existe gran variedad de pavimentos, de los cuales hay que son más 

antiguos y otros que no lo son. A continuación específico los tipos de pavimentos hay y 

después desarrollo los que tienen más interés.  

 

 

Ilustración 59: Pavimentos existentes en planta baja  Fuente: Propia 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 60: Pavimentos existentes en planta primera  Fuente: Propia 
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Ilustración 61: Pavimentos existentes en planta cambra   Fuente: Propia 

 

  

Ilustración 62: Mosaico de Nolla   Fuente: Propia. 

 

Ilustración 63: Mosaico de Nolla   Fuente: Propia. 

 

 

Mosaico de Nolla se compone de losetas de gres de pequeño tamaño que va formando 

composiciones. Es un material de buenísimas prestaciones similar a lo que hoy es el gres 

porcelánico.  El Mosaico hidráulico a base de cemento pigmentado, es un material inferior y 

menos valioso.  (http://www.levante-emv.com/comunitat-valenciana/2010/09/26/mosaicos-

aristocracia/742249.html)  

Tanto un el Mosaico de Nolla como el Mosaico Hidráulico  se reciben generalmente con 

mortero de cal, yeso o una combinación de ambos, sobre una superficie previamente nivelada y 

completamente plana.  

  

Ilustración 64: Mosaicos  Hidráulicos.   Fuente: Propia 

 

2.2.7.- Aleros 

 Los aleros son de rasilla constituidos por el vuelo de dos hiladas de rasillas 

colocadas a tizón. El vuelo está limitado por las dimensiones de las rasillas que debe 

garantizar apoyo suficiente, como máximo la mitad de su longitud. Sobre estas se 

disponen las tejas ligeramente voladas.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.levante-emv.com/comunitat-valenciana/2010/09/26/mosaicos-aristocracia/742249.html
http://www.levante-emv.com/comunitat-valenciana/2010/09/26/mosaicos-aristocracia/742249.html
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         Ilustración 65: Alero viv. c/ Puzol 8-6  Fuente: Propia      Ilustración 46: Alero viv. c/ Puzol 10  Fuente: Propia 

 

2.2.7.- Balcón 

En la actual Balcón solo existe balcón en la vivienda c/ Puzol nº6 y en la Viv. c/ 

Benicolet nº8.  

El balcón en viv. c/ Puzol nº6 es del tipo de forja y ménsula 

 

Ilustración 67: Balcón viv. c/Puzol nº8    Fuente: Propia 

 

 

Ilustración 68: Balcón viv. c/ Benicolet 8  Fuente: Propia 

El balcón en viv. c/ Benicolet nº8 no está afectado por el proyecto.  

 

 

2.2.8.- Dinteles 

 Existen el dintel de madera  formada por doble viguetas escuadradas, constituye 

la solución más habitual para cubrir los vanos de una fachada. Estas viguetas se entregan 

a los muros laterales con suficiente profundidad para garantizar la estabilidad. En las 

fachadas suele estar ocultos bajo un enfoscado.  

  

         Ilustración 69: Dintel viv. c/ puzol nº 10   Fuente: Propia     Ilustración 70: Dintel viv. c/ Puzol 6  Fuente: Propia 
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2.2.9.- Carpintería 

 Existe gran variedad de carpintería exterior metálica impropia de los edificios. 

Existen otros que si son más antiguos como los postigos de cierra de la torreta, ventanas 

con fraileros, la puerta del economato de salida al patio, varias carpinterías recayentes a 

fachadas principales que son típicas de la arquitectura  propia de la zona de levante.  

Las Ventanas con fraileros de dos hojas acristaladas y contraventanas internas 

fraileros o de dos batientes, eventualmente plegables entre sí. Las hojas se subdividen 

entre partes mediante pequeños listones horizontales llamados peinazos y los cristales se 

fijan con ayudad de junquillo y pequeñas tachas de cabeza perdida. Los fraileros están 

confeccionados con estructura de madera y plafones o cuarterones del mismo material 

que presentan molduras o sencillas tallas ornamentales. Las hojas se unen a los 

montantes que  forman el quicio usualmente mediante bisagras. El sistema de cierre está 

formado habitualmente por una cremona o españoleta asociada al marco.  

 

  

Ilustración 71: Carpintería exterior. Ventana con Fraileros   Fuente: Propia. 

 En la carpintería interior hay también carpintería metálica como de madera impropia del 

edificio o se ha dejado el marco y se ha quitado las puertas. 

 Existen varias puertas usuales en la arquitectura de aquella época.  

 

 
 

Ilustración 72: Carpintería interior    Fuente: Propia. 

Se trata de una solución sencilla de distribución interna del edificio. Posee dos 

batientes independientes entre sí, que pivotan sobre dos ejes.  

 

 

2.2.10.- Rejería 

 La rejería ha sufrido variaciones al paso de los años no está definida una rejería 

uniforme, existen gran variedad de rejería y diferentes formas de anclaje al cerramiento. 

Rejería metálica enrasada y  rejería metálica con marco de madera. 
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               Ilustración 73: Rejería metálica con marco de madera                Ilustración 74: Rejería metálica enrasada   

                                       Fuente: Propia                                                                 Fuente: Propia 

 

 

2.2.10.- Particiones  

  Las particiones son las tradicionales que se construye con ladrillo macizo 

delgado dispuesto a panderete recibido con pasta de yeso rápido y enlucido por las dos 

caras de yeso o mortero de cal. Se disponen por hiladas y alternando juntas para 

garantizar un buen aparejo.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2.11.- Revestimientos 

En fachada principal existen revestimientos más actuales y otros son los originales 

del edificio. De todas formas consiste en enlucido,  tras la preparación del soporte, en 

primer lugar se  

aplica un guarnecido  con árido más grueso y posteriormente se realiza un segundo o 

incluso un tercer estrato con árido cada vez más fino, presionando siempre con fuerza 

cada uno de las capas contra el soporte, buscando un acabado completamente liso y 

regular.  Se realizaba habitualmente con mortero de cal, yeso o una combinación de 

ambos.  

Con posterioridad tiene aplicado una pintura lisa. Las pinturas tradicionales se 

realizaban a base de cal elaborada con diferentes colores. El encalado requería 

habitualmente una aplicación renovada de la pintura con carácter anual.  

  

Ilustración 75: Revestimientos fachadas c/ Benicolet - c/ Puzol  Fuente: Propia 
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Capítulo 3. 

PROPUESTA DE  USO, PATOLOGÍAS E 

INTERVENCIÓN 

1.1 JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA  

 

Después del anàlisis de las edificaciones  y debido a que barrio de Benimaclet se ha 

convertido en estos últimos años por su proximidad a la UPV y UV, un barrio residencial 

de estudiantes, se hace la propuesta de la Rehabilitación de las edificaciones para 

hacer viviendas y/o habitaciones para alquiler para Universitarios.  Con ello 

conseguimos revitalizar, conservar y recomponer las viviendas tradicionales dentro del 

Núcleo Histórico de Benimaclet.  

La propuesta pretende revitalizar las edificaciones originales dándoles un uso que 

permita que con la rentabilidad de los alquileres se pueda amortizar el gasto invertido y 

sirva para su conservación. 

 

1.2 PROGRAMA DE NECESIDADES 

Debido a que hace mucho tiempo que estas viviendas están en  uso diferente a 

vivienda y a fin de adaptarlas  al uso de Vivienda Residencial para Estudiantes, con 

alquiler de viviendas completas u/o habitaciones  y dentro de los límites definidos por la 

Normativa Vigente en materia de edificación y Patrimonio,  se han respetado las fachadas 

originales aunque se actúa sobre  los revestimientos, las carpinterías, dotando al conjunto 

del edificio de unos acabados y una imagen que sigan con la imagen de la vivienda 

tradicional de su época constructiva; pero a su vez realizando unas viviendas-

apartamentos funcionales y completamente adaptados a las exigencias de la normativa 

actual en relación a la calidad y habitabilidad. 

Los recintos que componen las viviendas contarán con la superficie mínima que 

estipula  la normativa de habitabilidad DC-09, que son los siguientes: 

 

 

 

 

 

 

Tipos Superficie (m2) 

Dormitorio sencillo 6 

Dormitorio doble 8 

Cocina 5 

Comedor 8 

Cocina-comedor 12 

Estar 9 

Estar-comedor 16 

Estar-comedor-cocina 21 

Baño 3 

Aseo 1’50 

Tabla 1: Superficies mínimas de los recintos según DC-09 

   

     Además: 

 Las superficies de la tabla 1 son los recintos incluyendo el espacio para 

almacenamiento, que será como mínimo de 0’80 m3  con una profundidad 

mínima de 0’55 m. ( esto cumple un armario de 0’55 x 2’00 x 0’73) 

 

 Las viviendas con dos o más dormitorios tendrá al menos uno de 10 m2. 

 

 El lavadero se ubicará en un recinto específico para esa función. 

 

 El espacio mínimo de la bancada de la cocina será 2’50 m. de desarrollo, 

incluido el fregadero y zona de cocción. 

 

 En el caso de comedor o salón el paramento en contacto con la armariada se 

revestirá con material lavable e impermeable hasta 2’00 m.  

 

 En viviendas con tres o más dormitorios contarán con un espacio adicional para 

la higiene personal con la dotación correspondiente a aseo. 

 

 Superficie mínima de la ventana estará comprendida entre 0’50m y 2’20 m. de 

altura.  
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 Las dimensiones lineales: 

 

- La altura mínima será 2’50 permitiendo descuelgues hasta 2’20 m.   

 

- En los recintos deberá poder inscribirse dos tipos de figuras mínimas, las 

figuras libres de obstáculos y la figura para el mobiliario, que son las 

siguientes ( tabla 2) 

 

 

 FIG. LIBRE DE OBST. FIG. MOBILIARIO 

Recibidor Ø1’20 --- 

Sala de estar Ø 1’20 3’00 x 2’50 

Comedor Ø 1’20 Ø 2’50 

Cocina Ø 1’20 1’60 entre paramentos 

Lavadero --- 1’10 x 1’20 

Dormitorio 
Ø 1’20 ( al menos un 

dormitorio) 

    D. doble: 2’60 x 2’60 

           2’00 x 2’60 

          4’10 x 1’80 

D. Sencillo : 2’00 x 1’80  

Baño Ø 1’20 se podrá 

superponer con las 

zonas de uso de los 

aparatos sanitarios. 

---- 

Tabla 2: Figuras mínimas 

 

 La superficie de los huecos de iluminación en relación a la superficie útil de todo 

el recinto iluminado, con profundidad menor a 4 m. y que recae a exterior y a 

patio de manzana será del 10%. 

 Las escaleras de uso restringido tendrán una anchura mínima de 0’80 m. con 

una huella mínima de 22 cm. y una contrahuella máxima de 20 cm.. Podrán 

disponer de mesetas partidas con peldaños a 45º  

 

 

 

 

 

 

Ahora se describen  las diferentes viviendas: 

 

1. Vivienda en calle Puzol nº10 actualmente está diáfana y tiene un cuerpo 

impropio, a una agua hacia el patio, añadido en la parte posterior. 

 

  Se le demuele  el cuerpo impropio posterior dejándolo como patio.   

 Se demuele y se vuelve a construir con el mismo sistema de su época 

constructiva la escalera, para adaptarla a la DC-09 y al DB-SUA. 

 La planta baja se distribuye en un dormitorio doble, un baño y un salón-comedor-

cocina. 

 La planta primera se distribuye en dos dormitorios dobles, un baño y una zona de 

estudio. 

 

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº10 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor 6’21 m2. 

Baño 4’00 m2. 

Dormitorio 1 10’00 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 26’45 m2. 

Planta Primera 

Estudio 17’73 m2.  

Baño 5’33 m2.  

Dormitorio 2 12’00 m2.  

Dormitorio 3 10’39 m2.  

T O T A L  92’11 M2.  

 

 

2. Vivienda en calle Puzol nº8 actualmente está diáfana , en planta baja , en planta 

primera divida en tres estancias y la cambra ( no se ha podido acceder, se supone 

que es diáfana) 

 

  Se elimina el acceso de la escalera a planta superior desde la calle.   

 Se demuele y se vuelve a construir con el mismo sistema de su época 

constructiva la escalera, para adaptarla a la DC-09 y al DB-SUA. 

 La planta baja  se distribuye una vivienda independiente en un dormitorio doble, 

un baño y un salón-comedor-cocina. 
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 La planta primera que se accede desde puerta principal mediante 

escalera  a una vivienda independiente con un dormitorio doble y uno sencillo, un 

baño y un salón-comedor-cocina. 

 La planta cambra se accede desde la misma escalera que había y se servirá 

como espacio diáfano para estudio de ambas viviendas y como lavandería.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº8 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor + escalera 10’79 m2. 

Baño 5’22 m2. 

Dormitorio 1 12’08 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 27’81 m2. 

Planta Primera 

Dormitorio 2 12’48 m2. 

Dormitorio 3 8’33 m2. 

Dormitorio 4 9’39 m2. 

Dormitorio 5 9’54 m2. 

Distribuidor + escalera 8’52 m2. 

Baño 4’64 m2. 

Planta Cambra 
Estudio común  26’60 m2.  

Lavanderia y tendido 25’70 m2.  

T O T A L  161’10 M2.  

 

 

3. Vivienda en calle Puzol nº6, la planta baja actualmente está distribuida en tres 

estancias y la planta superior, que se accede desde la vivienda c/ Benicolet nº8, 

está distribuida en cuatro estancias y una escalera de caracol de subida a la 

cambra y torreta. 

 

 Se cambia el acceso principal por la c/ Puzol, que se supone que sería el acceso 

antiguo. 

 La planta baja se distribuye en un dormitorio doble, un baño y un salón-comedor-

cocina. 

 A la planta primera se accede desde escalera de nueva construcción con los 

sistemas constructivos de su época, donde se supone que había una escalera 

que se quitó.  Así conseguimos independizar esta vivienda de la sita en 

c/Benicolet nº 8. 

 La planta primera se distribuye en dos dormitorios dobles, un dormitorio sencillo 

un baño y una zona de estudio. 

 

 Se mantiene la escalera de caracol de subida a la cambra y a la torreta. 

 Las cambras que se encuentran en diferentes niveles de la escalera, la primera 

se puede usar como centro común de lavandería, la segunda como almacén y la 

tercera como espacio diáfano.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº6 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor+ escalera 15’70 m2. 

Baño 3’65 m2. 

Dormitorio 1 11’19 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 30’25 m2. 

Planta Primera 

Estudio 21’18 m2.  

Baño 6’87 m2.  

Dormitorio 2 12’80 m2.  

Dormitorio 3 10’31 m2.  

Dormitorio 4 8’51m2.  

Planta Cambra 
Estudio- Lavandería  26’68 m2.  

Tendida ropa + almacén 16’74 m2.  

T O T A L  163’88 M2.  

 

Se ha buscado respetar las divisiones de las viviendas, ya que existen tres 

catastros independientes y se supone que tres escrituras también independientes.  

 

Atendiendo a la reforma propuesta, se podría conseguir que tras la reforma de las 

edificaciones se pudiera albergar un total de  21 estudiantes distribuidos de la siguiente 

manera: 

 

Vivienda c/ Puzol nº 10   para  6 estudiantes. 

Vivienda c/Puzol nº 8   para 2 +  6 estudiantes, en total  8 estudiantes. 

Vivienda c/ Puzol nº 6  para 7 estudiantes.  
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1.3 ESCRIPCIÓN DE LAS PATOLOGÍAS 

A fin de habilitar las viviendas primero se deberá actuar por toda la envolvente para 

garantizar la estanqueidad y evitar los problemas que se han observado  tales como: 

1.3.1 En muros 

Erosión de las juntas del muro.  

Se ha observado una pérdida de la junta principalmente en la fachada posterior que 

está orientada al Oeste. 

 

Ilustración 76: Fachada Posterior 

 

Ilustración 77: Fachada Posterior  Fuente: Propia 

 

 

  También en el interior de la vivienda c/ Puzol nº 6  en la cambra se  ha observado que 

se ha  producido la  erosión de la junta.  

 

Ilustración 78: Muro en cambra   Fuente: Propia 

 

Humedad por capilaridad.  

 En el patio interior de la viv. c/ Puzol nº 8 para frenar la humedad habían 

revestido el muro con azulejos. No siendo esta la solución ya que aparece humedad en 

el interior.  También se observa desprendimientos generalizados de la pintura en las 

fachadas principales  por humedad por capilaridad.  
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Ilustración 79: Revestimiento azulejos patio viv. c/ Puzol nº8  Fuente: Propia 

 

Ilustración 80: Humedades en interior de viv. c/Puzol nº8 Fuente: Propia 

 

 

 

 

 

Ilustración 81: Fachadas el conjunto de viviendas  Fuente: Propia 

 

Desprendimiento de la costra exterior en la tapia calicostrada .  

 La tapia descarnada queda expuesta a los agentes atmosféricos y su seguridad y 

estabilidad pueden verse comprometidas, las causa son los agentes atmosféricos.  

Se ha observado que la más afectada es la fachada posterior, y un poco la fachada 

que da la la c/Benicolet, ya que en el resto de las fachadas  ya se actuó hace años.  
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            Ilustración 82:  Fachada a patio viv. c/ Puzol 6 Fuente: Propia 

 

Ilustración 83: Fachada c/ Benicolet Fuente: Propia 

 

 

 

 

Abombamiento de muro divisorio entre viv. c/Puzol nº6 y nº8 .  

 Se aprecia un abombamiento en la parte superior del muro divisorio en planta 

primera entre estas dos viviendas por flecha excesiva del forjado superior. 

 

Ilustración 84: Abombamiento en pared divisoria  Fuente: Propia 

 

1.3.2 En cubiertas 

Aparición de xilófagos en la estructura de madera .  

 Se ha procedido a la inspección ocular de la estructura. En los forjados de 

madera no se observa presencia de  humedades ni daños producidos por agentes 

xilófagos. Hay forjados que están ocultos por falsos techos, por lo que no se ha podido 

realizar la inspección de esas viguetas. En el caso del forjado 1º en la viv. c/puzol nº8 se 

ha observado en la parte superior unas grietas en el pavimento que tiene su continuidad 

en la partición de la vivienda. Se supone que se colocó el falso techo para no ver el mal 

estado en que estaban las viguetas de ese forjado.  

 Se ha realizado un reconocimiento visual de la estructura de madera de las 

cubiertas de las viviendas c/ Puzol nº 10 y nº 6 . Se ha empleado  como herramientas un 

punzón y una lijadora de mano, ya que había viguetas que estaban pintadas en blanco 

para cubrir las imperfecciones.  

 Como diagnóstico es una presencia dispersa de xilófagos anóbidos, producido 

por la gran humedad que hay en las cubiertas por causa de las filtraciones de agua.   
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Ilustración 85: Inspección ocular estructura cubierta viv. c/Puzol nº6  Fuente: Propia 

 

 

 

 

Ilustración 86: Presencia de xilófagos anóbidos  Fuente: Propia 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 87: Vigueta limpia de xilófagos, se identifica que se trata de mobila  Fuente: Propia 

 

 

 

Ilustración 88: Presencia de xilófagos anóbidos  Fuente: Propia 
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Goteras o infiltración en cubierta 

 Se observa filtración de agua  por causa de las inclemencias atmosféricas, 

movimientos térmicos, desplazamiento de las tejas provocadas por el viento y la mala 

sujeción y la falta o rotura  de entabicado que conforman la cubierta.  

 

Ilustración 89: Presencia de humedades Viv. c/ Puzol nº6 Fuente: Propia 

 

 

         Ilustración 90: Fallo de entabicado que conforman la cubierta Fuente: Propia 

 

 

 

 

Ilustración 91: Humedades en falso techo estancia cambra  viv. nº6 Fuente: Propia 

 

 

Ilustración 92: Humedades en esquina de viv. nºº6 Fuente: Propia 
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Rotura de viguetas de cubierta.  

 Mediante la inspección ocular se ha observado que existen apuntalamientos de 

varias viguetas que están deterioradas por rotura o flecha de las mismas.  Existen 

apuntalamientos  puntuales en la Viv. c/ Puzol nº 6 en la cambra del primer y tercer 

desembarco de la escalera, también en la Viv. c/ Puzol nº 8 en la cambra en la parte que 

recae a la calle.  

 

 

 

Ilustración 93: Apuntalamiento en cambras viv. c/ Puzol nº6 Fuente: Propia 

 

 

Ilustración 94: Apuntalamiento en cambra viv. c/Puzol nº 10 Fuente: Propia 

 

1.3.3 En Forjado 

 

Grietas por flecha de las viguetas de forjado.  

 En la planta primera de la viv. c/ Puzol nº6 se aprecia una grieta en la pared 

divisoria, que habiendo observado bien se precia un rebaje o hundimiento de esa zona 

de forjado y estando en la toma de datos al pisar se oyó un crujido.  

 

Ilustración 95: Grieta en partición viv c/ Puzol 8 p.primera Fuente Propia. 

 

Ilustración 96: Ligero hundimiento en forjado. Fuente: Propia 
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1.3.4 Elementos impropios 

 

Existen varios elementos impropios debido a los diferentes arreglos que se han 

producido al paso de los años. Tales como, parches de mortero de cemento, 

pavimentos de granito, ampliación de viv. c/ Puzol nº 10, las diferentes tipologías de 

carpinterías no existiendo una unificación de los materiales ni formas.  Todo ello 

provoca una alteración en el orden estético que puede llegar a ser del orden físico por 

incompatibilidad de los materiales con diferente comportamiento.  

 

1.4 DESCRIPCIÓN DE LAS INTERVENCIONES  

 

Se ha llegado a la decisión de hacer intervenciones en toda la envolvente para 

garantizar la durabilidad de la edificación y así paliar las diferentes patologías, tales como 

la humedad por capilaridad, la humedad por filtración de aguas de cubierta, la aparición 

de ataques por xilófagos, la estabilidad de los forjados. Además de la recuperación de los 

materiales que sean de interés para su posterior colocación. 

1.4.1  Muros   

Para evitar el contacto con el terreno se opta por  una solución de carácter 

pasivo para garantizar la ventilación y transpiración.  Se procede del levantado del 

pavimento existente, y la ejecución de un forjado sanitario formado por iglúes o 

casetones de ventilación. Este sistema permite la ventilación en las dos direcciones  a 

través de unos tubos de ventilación que en las fachadas contarán con una rejilla. Esta 

rejilla deberá ser de forma que no permita el acceso de agua por escorrentía de la 

fachada (en plano adjunto se desarrolla la intervención) 

 

Ilustración 97: Propuesta de intervención en solera  Fuente: Propia 

 

Adicionalmente  a esta actuación, se procederá a la instalación de un tratamiento 

electromagnético, que elimina la humedad contenida en el muro basado en la 

diferencia de potencial eléctrico.  

 

1.4.2 Cubiertas 

La cubierta existente no cumple las exigencias de aislamiento acústico y térmico 

que se necesita hoy en día y por ello y por los problemas de filtraciones de aguas  es 

necesario desmontar la cobertura de teja y la capa de mortero de cal (si está en malas 

condiciones después del levantado de la cobertura de teja).  

Previamente a la ejecución de la propuesta se deberá proceder al arreglo del 

desplazamiento, rotura o falta del entabicado existente. 

La cubierta propuesta está compuesta por la capa de mortero de cal,  la 

colocación del  aislamiento acústico- térmico de TABLERO ONDUTHERM BASIC H 

con aislamiento de polietireno extruido de 35 y  80 mm de espesor, colocación de 

placas de Onduline bajo teja BT150 PLUS y colocación de la teja. La teja es la que se 

ha recuperado con anterioridad contando con un 70% de recuperación por roturas, las 

tejas nuevas deberán ser similares a las existentes y se instalarán como teja canal y 

las recuperadas como cobija. ( en plano adjunto se desarrolla la intervención) 

 

 

Ilustración 98: Propuesta de intervención en cubierta Fuente: Propia 
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Se tendrá especial precaución en la correcta ejecución de los encuentros en 

puntos singulares.  

Se instalarán canalones de cobre tanto en la vertiente que da a la fachada 

principal como a la fachada posterior.  

 

1.4.3 Forjado 

Las viguetas de la los forjados horizontales, lo que se ha podido estudiar, están 

en buenas condiciones. La intervención será:  

a) Se procederá a la eliminación de los falsos techos, en el caso de que 

hayan 

 

b) Se lijará las viguetas y los listones, en el caso de haber según el tipo de 

forjado.  

 

c) Se aplicará un tratamiento químico curativo, preventivo y de choque para 

los xilófagos pulverizado con Serpol gel basic.( ficha técnica adjunta en 

anexo) 

 

d) Pasada una semana se procederá al pintado de la madera con mano de 

fondo de Cetol BL-21 y dos manos de acabado de Cetol BL-31, de la 

marca Sikkens. Es una pintura especial para madera es un material 

microporoso que penetra, tiene garantía de 6 años. (fichas técnicas 

adjuntas en anexo) 

 

e) Se ejecutará un refuerzo del forjado con el sistema de capa de 

compresión colaborante  con tableros  CLT-T3-94 de la empresa KLH  

para clase de uso 3, de tres capas para revestir. Los paneles van 

apoyados por perfilería perimetral anclada al muro tapial mediante tacos 

mecánicos o químicos cada 25 cm. Se dispondrán de tacos de madera 

para mejor apoyo en forjado  para aprovechar para dejar previsto el paso 

de instalaciones por debajo de los paneles y así garantizar la nivelación 

del refuerzo. 
 

Es ha optado por este tipo de refuerzo por compatibilidad de 

comportamiento con los materiales constructivos históricos. 

 

f) Se procederá a la pavimentación con cemento cola teniendo la 

precaución de colocar en el perímetro lámina separadora con el perfil 

perimetral.  

 

 

 

 

 

 

Las viguetas de la los forjados inclinados, lo que se ha podido estudiar, están en 

buenas condiciones. La intervención será:  

a) Se procederá a la eliminación de los falsos techos, en caso de que hayan. 

 

b) Se lijará las viguetas y los listones, en el caso de haber según el tipo de 

forjado.  

 

c) Se aplicará un tratamiento químico curativo, preventivo y de choque para 

los xilófagos pulverizado con Serpol gel basic. 

 

d) Pasada una semana se procederá al pintado de la madera con mano de 

fondo de Cetol BL-21 y dos manos de acabado de Cetol BL-31, de la 

marca Sikkens. Es una pintura especial para madera es un material 

microporoso que penetra, tiene garantía de 6 años.  

 

 

1.4.4 Fachadas 

Levantado de las carpinterías impropias y sustitución por carpintería de madera 

de con fraileros acristaladas y contraventanas interiores de parecidas a las que van a 

restaurar, para unificar la imagen histórica.  Se procederá a la reconstrucción de la 

carpintería de madera de interés y pintado con la mano de fondo de Cetol BL-21 y dos 

manos de acabado de Cetol BL-31, de la marca Sikkens. La carpintería de nueva 

colocación se deberá tratar también con la misma pintura para así garantizar la 

nutrición y durabilidad de la misma.  

Con referencia a las rejas se levantan las rejas  y se unificaría  del tipo reja 

metálica con marco de madera. Formado por barrotes verticales poligonales, barrotes 

horizontales rectangulares y marco de madera. Se colocarán en las ventanas de planta 

baja y sus dimensiones serán según la dimensión del hueco. Las madera se pintará 

con el mismo material que la carpintería y las rejas se les aplicará  Ferrolite esmalte 

forja de Montó.  (Ficha técnica adjunta en anexo) 

 

Ilustración 99: Rejería metálica con marco de madera  fuente propia.  
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En la fachada a c/ Puzol  se procederá a un rascado y saneado de las partes 

afectadas  y posterior  revestimiento con pintura  Nevada Siloxano de Montó, mano de 

fondo y dos de acabado. Se ha seleccionado esta pintura por ser hidrófuga a base de 

siloxanos y resinas acrílicas en emulsión acuosa, especialmente indicada sobre fondos 

deleznables y problemáticos como la cal o el temple. Obtiene buen anclaje y 

repelencia al agua.  

En la fachada a c/ Benicolet se deberá eliminar los revestimientos de mortero de 

cemento impropios, picado de las partes del revestimiento que estén huecos y puedan 

desprenderse, reparación y rellenado de material de las juntas con morteros a base de 

cal hidráulica natural Limepor de la casa Kimia Ibérica o similar. Después de saneada 

la fachada se procederá al revestimiento con pintura  Nevada Siloxano de Montó, 

mano de fondo y dos de acabado. 

En la fachada posterior deberá eliminar los revestimientos de mortero de 

cemento impropios, eliminar azulejos en planta baja, picado de las partes del 

revestimiento que estén huecos y puedan desprenderse, reparación y rellenado de las 

juntas con morteros de cal hidráulica natural Limedor de la casa Kimia ibérica o similar.  

Después de saneada la fachada se procederá al revestimiento con pintura  Nevada 

Siloxano de Montó, mano de fondo y dos de acabado.  

 

1.4.5 Pavimentos  

Se recuperan los diferentes pavimentos mosaicos de Nolla y los mosaicos 

hidráulicos, se les realizará una limpieza a fondo y posteriormente un tratamiento 

hidrófugo, para que queden impermeabilizados, posteriormente  cuando  se haya 

colocado y dependiendo de la técnica que se aplique podemos dejar un acabado 

brillante, brillo espejo o brillo satinado. Existen diferentes técnicas de pulido de 

pavimentos de mosaico Nolla, el rebaje, el diamantado o la limpieza y abrillantado con 

productos químicos. 

 El resto de pavimento a instalar será gres porcelánico de la casa Porcelanosa o 

similar, el acabado según el pavimento restaurado.  

 

1.4.6 Elementos impropios 

Demolición de la ampliación de la vivienda c/ Puzol nº 10, teniendo la precaución 

de no afectar al muro existente de separación con el patio central común. 
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1.5 VALORACIÓN DE LAS INTERVENCIONES 
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Las obras de las intervenciones ascienden a la cantidad (sin iva) de 322.953’85 euros, si contamos que aún faltan aprox. otros 200.000 

euros para terminar las obras de rehabilitación y equipamientos interiores.  

Habiendo consultado páginas de alquiler de habitaciones (http://www.idealista.com/alquiler-habitacion/valencia/benimaclet/benimaclet/)  

estipulamos un alquiler de 200 euros por habitación y que las habitaciones se alquilan 10 meses al año, y que reservamos un 25% por 

impagos, gastos varios y no alquiler de las habitaciones.  

 Ingreso anual………………………………………………………………..……    21 habitaciones x 200 x 10 x 0’75 = 31.500 euros/ año.  

Si pedimos un préstamo de 550.000 euros al interés de 3’00  (https://www.helpmycash.com/mejores-hipotecas/#hipotecas-de-tipo-fijo) y 

25 años de hipoteca. (http://www.calcularcuotahipoteca.com/) 

 

CON LOS INGRESOS SE PUEDE AMORTIZAR LAS CUOTAS ANUALES DEL PRESTAMO DE LAS OBRAS A REALIZAR. 

 

 

 

  

http://www.calcularcuotahipoteca.com/


 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                   Tutores: CARMEN CÁRCEL GARCÍA  Y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 56 
 
 

 

Capítulo 4. 

MEMORIA GRÁFICA 

  LISTADO DE PLANOS: 

4.1 EMPLAZAMIENTO Y  SITUACIÓN 

4.2 ESTADO ACTUAL. DISTRIBUCIÓN PLANTA BAJA  

4.3 ESTADO ACTUAL. DISTRIBUCIÓN PLANTA PRIMERA 

4.4 ESTADO ACTUAL. DISTRIBUCIÓN PLANTA CAMBRA 

4.5 ESTADO ACTUAL. DISTRIBUCIÓN PLANTA CUBIERTAS 

4.6 ESTADO ACTUAL. ALZADO CALLE PUZOL 

4.7 ESTADO ACTUAL.  ALZADO CALLE BENICOLET 

4.8 ESTADO ACTUAL.  ALZADO POSTERIOR 

4.9 ESTADO ACTUAL.  SECCIÓN A-A’ 

4.10 ESTADO ACTUAL.  SECCIÓN B-B’ 

4.11 ESTADO ACTUAL.  ALZADO PATIO INTERIOR 

4.12 ESTADO ACTUAL.  DETALLE PUERTA 1 

4.13 ESTADO ACTUAL.  DETALLE PUERTA 2 

4.14 ESTADO ACTUAL.  DETALLE PUERTA 3 

4.15 ESTADO ACTUAL.  ESTRUCTURA FORJADO 1º 

4.16 ESTADO ACTUAL.  ESTRUCTURA FORJADO 2º 

4.17 ESTADO ACTUAL.  ESTRUCTURA FORJADO 3º 

4.18 ESTADO ACTUAL.  ESTRUCTURA FORJADO 4º 

4.18.1 ESTADO ACTUAL. DETALLE CONSTRUCTIVO ESCALERA 

4.19 ESTADO ACTUAL.  PAVIMENTOS PLANTA BAJA 

 

 

 

 

4.20 ESTADO ACTUAL.  PAVIMENTOS PLANTA PRIMERA 

4.21 ESTADO ACTUAL.  PAVIMENTOS PLANTA CAMBRA 

4.22  FICHA DE PAVIMENTO 1 
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CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº10 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor 6’21 m2. 

Baño 4’00 m2. 

Dormitorio 1 10’00 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 26’45 m2. 

Planta Primera 

Estudio 17’73 m2.  

Baño 5’33 m2.  

Dormitori 2 12’00 m2.  

Dormitorio 3 10’39 m2.  

T O T A L  92’11 M2.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº6 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor+ escalera 15’70 m2. 

Baño 3’65 m2. 

Dormitorio 1 11’19 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 30’25 m2. 

Planta Primera 

Estudio 21’18 m2.  

Baño 6’87 m2.  

Dormitorio 2 12’80 m2.  

Dormitorio 3 10’31 m2.  

Dormitorio 4 8’51m2.  

Planta Cambra 
Estudio- Lavandería  26’68 m2.  

Tendida ropa + almacén 16’74 m2.  

T O T A L  163’88 M2.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº8 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 
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Distribuidor + escalera 10’79 m2. 

Baño 5’22 m2. 

Dormitorio 1 12’08 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 27’81 m2. 
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Dormitorio 2 12’48 m2. 
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Dormitorio 4 9’39 m2. 

Dormitorio 5 9’54 m2. 

Distribuidor + escalera 8’52 m2. 

Baño 4’64 m2. 

Planta Cambra 
Estudio común  26’60 m2.  

Lavanderia y tendido 25’70 m2.  

T O T A L  161’10 M2.  

 



CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº10 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor 6’21 m2. 

Baño 4’00 m2. 

Dormitorio 1 10’00 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 26’45 m2. 

Planta Primera 

Estudio 17’73 m2.  

Baño 5’33 m2.  

Dormitori 2 12’00 m2.  

Dormitorio 3 10’39 m2.  

T O T A L  92’11 M2.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº6 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor+ escalera 15’70 m2. 

Baño 3’65 m2. 

Dormitorio 1 11’19 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 30’25 m2. 

Planta Primera 

Estudio 21’18 m2.  

Baño 6’87 m2.  

Dormitorio 2 12’80 m2.  

Dormitorio 3 10’31 m2.  

Dormitorio 4 8’51m2.  

Planta Cambra 
Estudio- Lavandería  26’68 m2.  

Tendida ropa + almacén 16’74 m2.  

T O T A L  163’88 M2.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº8 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor + escalera 10’79 m2. 

Baño 5’22 m2. 

Dormitorio 1 12’08 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 27’81 m2. 

Planta Primera 

Dormitorio 2 12’48 m2. 

Dormitorio 3 8’33 m2. 

Dormitorio 4 9’39 m2. 

Dormitorio 5 9’54 m2. 

Distribuidor + escalera 8’52 m2. 

Baño 4’64 m2. 

Planta Cambra 
Estudio común  26’60 m2.  

Lavanderia y tendido 25’70 m2.  

T O T A L  161’10 M2.  

 



CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº10 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor 6’21 m2. 

Baño 4’00 m2. 

Dormitorio 1 10’00 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 26’45 m2. 

Planta Primera 

Estudio 17’73 m2.  

Baño 5’33 m2.  

Dormitori 2 12’00 m2.  

Dormitorio 3 10’39 m2.  

T O T A L  92’11 M2.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº6 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor+ escalera 15’70 m2. 

Baño 3’65 m2. 

Dormitorio 1 11’19 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 30’25 m2. 

Planta Primera 

Estudio 21’18 m2.  

Baño 6’87 m2.  

Dormitorio 2 12’80 m2.  

Dormitorio 3 10’31 m2.  

Dormitorio 4 8’51m2.  

Planta Cambra 
Estudio- Lavandería  26’68 m2.  

Tendida ropa + almacén 16’74 m2.  

T O T A L  163’88 M2.  

 

CUADRO DE SUPERFICIES VIVIENDA C/ PUZOL Nº8 

PLANTA ESTANCIA SUPERFICIE UTIL 

Planta Baja 

Distribuidor + escalera 10’79 m2. 

Baño 5’22 m2. 

Dormitorio 1 12’08 m2. 

Salón-Comedor-Cocina 27’81 m2. 

Planta Primera 

Dormitorio 2 12’48 m2. 

Dormitorio 3 8’33 m2. 

Dormitorio 4 9’39 m2. 

Dormitorio 5 9’54 m2. 

Distribuidor + escalera 8’52 m2. 

Baño 4’64 m2. 

Planta Cambra 
Estudio común  26’60 m2.  

Lavanderia y tendido 25’70 m2.  

T O T A L  161’10 M2.  

 









 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 99 
 
 

 

Capítulo 5. 

REPORTAJE FOTOGRÁFICO 

VIVIENDA C/ PUZOL Nº10 

    

    



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 100 
 
 

 

   

    



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 101 
 
 

  

  

   

 

 

 



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 102 
 
 

 

  

 

VIVIENDA C/ PUZOL Nº10 

    



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 103 
 
 

    

  

 

 



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 104 
 
 

  

  

 

   



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 105 
 
 

 

 

 

 

VIVIENDA C/ PUZOL Nº6 

    



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 106 
 
 

    

  

 

 
 



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 107 
 
 

 

 

  

   

 



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 108 
 
 

 

 

 

 

    



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 109 
 
 

 

 

  

    



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA y PEDRO VERDEJO GIMENO                                   Pág. 110 
 
 

  
 

 

 



 

                                              T F G        Levantamiento, Estudio y propuesta de intervención de la Antigua Alquería de la Torreta dentro del Núcleo Histórico del Barrio de Benimaclet                                                          Curso  2014-2015

 

 
 

    

                                                                                                                                               Autor:   PAULA FERRI BELDA                                                  Tutores: CARMEN CARCEL GARCÍA   y  PEDRO VERDEJO GIMENO                                    Pág. 111 
 
 

Capítulo 6. 

CONCLUSIONES  

 En la realización del Trabajo Final de Grado me ha permitido poner en práctica 

los conocimientos adquiridos durante los cuatro años de estudio. Además, he aprendido a 

observar con cuidadosamente la edificación objeto del trabajo y adquirido nuevos 

conocimientos relacionados con la arquitectura tradicional.  Esta edificación ha sufrido 

cambios continuos para adaptarse a cada época y uso asignado.  

Debido a la proximidad de las zonas Universitarias de Valencia y a la necesidad de 

revitalizar, conservar y recomponer la vivienda tradicional y habiendo meditado que sea 

un uso compatible con el Núcleo Histórico protegido, se hace la propuesta de la 

Rehabilitación de las edificaciones para viviendas y/o habitaciones de alquiler para 

universitarios.  

Otro factor para haber tomado esta decisión es que con los alquileres de las 

habitaciones el rendimiento que se pueda obtener se pueda amortizar la inversión de la 

rehabilitación y obtener beneficios que puedan usarse para su mantenimiento y 

conservación.  

Con ello, podemos también fomentar el uso del Centro Histórico como dormitorio 

Universitario y así cesarán los problemas que han sufrido el vecindario por culpa de 

ruidos molestos, puesto que  hoy en día  los Universitarios emplean el Centro histórico 

como lugar de celebración de sus fiestas.  

Por otro lado, se ha procedido por primera vez a la toma de datos de estas 

edificaciones, y no existiendo dato alguno sobre ellas, que permitirá a la propiedad 

beneficiarse un estudio fotográfico, gráfico y escrito sobre estas edificaciones que a la 

propiedad que me ha permitido el acceso. 

Este proyecto es completamente viable y cumple con el Planeamiento vigente que 

le afecta y con la normativa aplicable para el uso de vivienda. Siendo una propuesta  que 

plasma los objetivos  principales del trabajo, que es el conservar las viviendas 

tradicionales del Núcleo histórico por su carácter histórico y patrimonial. 

Todo ello ha sido muy beneficioso a la hora de realizar el trabajo ayudando a 

concienciar de la necesidad de revitalizar, conservar y recomponer este tipo de viviendas  

con las soluciones constructivas tradicionales.  
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Capítulo 9. 

ANEXOS 

9.1 INFORMACIÓN URBANÍSTICA 

 

 

Ilustración 100: Informe Urbanístico que afecta a Viv. c/ Puzol nº 10, nº 8 y nº 6  Fuente: Ayuntamiento de Valencia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración101: Informe Urbanístico que afecta a Viv c/ Benicolet nº8 Fuente: Ayuntamiento de Valencia. 
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9.2 INFORMACIÓN DEL CATASTRO 

 

 

Ilustración 12: Consulta catastro Viv. c/ Puzol nº 10  Fuente: Catastro virtual 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 103: Consulta catastro Viv. c/ Puzol nº8  Fuente: Catastro Virtual 
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Ilustración 2: Consulta catastro Viv c/ Puzol nº 6  Fuente: Catastro Virtual 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 3: Consulta catastro Viv. c/ Benicolet nº 8  Fuente: Catastro virtual 
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9.3 FICHAS TECNICAS DE MATERIALES INTERVENCIÓN 
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