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Resumen 

La elección de este proyecto, después de la consulta con mi tutor, Víctor Manuel López Toledo, ha 
estado motivada porque gracias a su realización, se pueden enlazar dos ramas muy importantes de 
mis estudios en Arquitectura Técnica.  

Por un lado la REHABILITACIÓN y la restauración, y por otro lado el DISEÑO. Juntando ambos 
mediante un PRESUPUESTO para ver la realidad y la viabilidad de los cambios, y tiendo en cuenta el 
control de los tiempos realizando un Gantt para llevar a cabo la ORGANIZACIÓN de la obra. 

En este proyecto me gustaría mantener la línea tradicional de la vivienda ya que formé parte de ella 
en el pasado, pero aplicándole cambios y mejoras tanto en el tema estructural como decorativo. 

Mediante el estudio de los materiales usados en su construcción,  el análisis de cómo fue construido 
y las siguientes reformas que se hicieron, todo tiendo en cuenta el contexto histórico del pueblo y las 
NORMATIVAS vigentes que se usarán para el posterior diseño, harán una obra única y con gran 
utilidad en mis posteriores trabajos como Arquitecta Técnica. 

En conclusión, la combinación de la rehabilitación y el diseño, que son los dos grandes bloques que 
me apasionan de mis estudios, han sido los impulsores de la realización de mi Proyecto Final de 
Carrera y estoy muy satisfecha con lo aprendido durante estos meses de desarrollo del trabajo. 
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Summary 

The choice of this project, after consultation with my tutor, Victor Manuel Lopez Toledo, has been 
motivated because thanks to its realization,I  can link two important branches of my studies in 
Technical Architecture. 

On the one hand, the REHABILITATION and restoration, and on the other hand the DESIGN. Clasping 
both by a BUDGET to see the reality and feasibility of changes, and I tend account control making a 
Gantt time to carry out the ORGANISATION of the work. 

In this project, I would keep the traditional line of the house because I was part of it in the past, but 
applying changes and improvements in the structural and decorative theme. 

Studying the materials used in its construction, analysis of how it was built and the following reforms 
that were made, all tend into account the historical context of the people and the current NORMS to 
be used for the subsequent design, will make a unique work and useful in my later work as Technical 
Architect. 

In conclusion, the combination of rehabilitation and design, which are the two great blocks that I'm 
passionate about my studies, I have been the drivers of the realization of my Final Project and, and I 
am very satisfied with what I have learned during these months of development this work. 
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EBSS: Estudio Básico de Seguridad y Salud 
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P1: Planta 1 
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UPV: Universitat Politècnica de València 
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Objeto, Metodología y Plan de Trabajo 

El objetivo del proyecto, es la rehabilitación y posterior diseño de la vivienda adosada situada en 
Llanera de Ranes. 

En primer lugar, se hizo una toma de datos de lo existente en croquis in situ para que sirvieran de 
ayuda para el soporte gráfico. Se realizaron numerosas visitas para concretar todos los aspectos del 
proyecto, y se hizo un análisis de la vivienda junto con la propietaria para que  diese toda la 
información posible que no era de mi conocimiento. 

Seguidamente, se realizó un estudio de las técnicas y de los materiales que fueron usados en la 
vivienda. Junto mi tutor del TFG, Víctor Toledo López, analizamos los posibles materiales que fueron 
usados en el pasado, en aquellos casos que mediante la visión no se podía saber con certeza. 

Al mismo tiempo, se hizo un reportaje fotográfico tanto de las lesiones en concreto como de la 
vivienda. Una vez plasmados los croquis en el soporte informático, se hizo un estudio de las 
manifestaciones patológicas mediante la elaboración de fichas. 

Finalmente, para zanjar el apartado de rehabilitación se realizó la propuesta de intervención, 
tomando decisiones de mantenimiento, derribo o simplemente cambio. 

Se inició  la parte del diseño, elaborando las nuevas plantas acorde a la normativa vigente. Se hizo a 
su vez la comprobación del cumplimiento de la normativa dando resultados positivos en todos los 
aspectos. 

Se hicieron cálculos  para  asegurar el cumplimiento de la estructura en referencia a la resistencia al 
fuego. 

Para la comprobación del tiempo de duración de la obra se realizó un Gantt, desglosando las tareas 
por días.  

Una vez calculados los tiempos, para hacer el proyecto más realista, se realizó el presupuesto tanto 
de la rehabilitación como  de las  modificaciones y se analizó la viabilidad de este. 

Mediante el Gantt y el presupuesto se observó que se debía hacer un Estudio Básico de Seguridad y 
Salud, ya que cumplía dichas condiciones. 

Seguidamente, se realizó el levantamiento de dichas plantas mediante 3ds para tener una mejor 
visión de la idea de cómo sería la futura vivienda si se aplicasen las modificaciones que han sido 
razonadas anteriormente, se realizaron los planos de instalaciones y accesibilidad y se hicieron 
detalles constructivos de puntos singulares para que se viese con claridad algunos detalles. 

Se finalizó el proyecto, realizando una conclusión junto a opiniones personales, agradecimientos, 
anexos y bibliografía. 
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Capítulo 1. 

1.1 Introducción  

En el presente proyecto final de carrera se centrará principalmente en la rehabilitación y el diseño de 
una vivienda unifamiliar adosada situada en Llanera de Ranes. 

El motivo principal de la elección ha sido que hoy en día casi no se construye obra nueva pero hay 
muchas viviendas y edificios para rehabilitar; luego tarde o temprano necesitarán técnicos 
competentes para el desarrollo de dichas tareas. Haciendo este proyecto de rehabilitación he 
aprendido en muchísimos campos y me enriquecido de información muy útil que posteriormente 
podré usar y mejorar. 

Sin dejar de lado el campo del diseño, donde he aprendido a perfeccionar el software que al largo de 
la carrera me han ido enseñando, entre otras muchas cosas. 

Destacar que es un proyecto totalmente real, donde he podido elaborar tanto trabajo in situ como 
en oficina. 
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1.2 Situación y Datos de Interés  

El inmueble del cual vamos a hacer el proyecto está situado en Llanera de Ranes, un municipio 
situado en la Comunidad Valenciana, en la provincia de Valencia. 

Situado en el margen izquierdo del río Cáñoles. El terreno es llano, con una altitud media de 120 m y 
formado por sedimentos miocénicos. No existen accidentes geográficos de importancia. 

La población está edificada sobre la suave pendiente de la "costera" de Ranes. 

Desde Valencia, se accede a esta localidad a través de la A-7. 

Respecto a las localidades limítrofes se nombrará que el término municipal de Llanera de Ranes 
limita con las siguientes localidades: Anna, Canals, Cerdá, Estubeny, La Granja de la 
Costera, Játiva, Rotglá y Corbera, Sellent, Torrella y Vallés, todas ellas de la provincia de Valencia. 

A continuación se observará unas tablas resumen con los datos del bien inmueble, de la finca en la 
que se integra y de los elementos construidos: 

 

Referencia catastral 0491902YJ1109A0001ZQ       

Localización CL 9 D'OCTUBRE 30 
46814 LLANERA DE RANES (VALENCIA) 

Clase Urbano 

Superficie (*) 299 m2 

Coeficiente de participación 100,000000 % 

Uso Residencial 

Año construcción local 
principal 

1900 

 

 

 

Localización CL 9 D'OCTUBRE 30 
LLANERA DE RANES (VALENCIA) 

Superficie construida 299 m2 
Superficie suelo 197 m2 
Tipo Finca Parcela construida sin división horizontal 
 

  

Tabla 1: Datos del bien inmueble. 
Catastro 

Tabla 2: Datos de la finca. 
Catastro 
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Uso Escalera Planta Puerta Superficie catastral 

(m2) 
Tipo Reforma Fecha 

Reforma 
VIVIENDA 1 00 01 106 E Reforma 

media 
1.990 

ALMACEN 1 00 01 33   
VIVIENDA 1 01 01 106 E Reforma 

media 
1.990 

ALMACEN 1 02 01 54 E Reforma 
media 

1.990 

 

 

Seguidamente se observará por vista aérea en las siguientes imágenes y en mapa la localización de la 
parcela en el entorno:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 3: Elementos construido 
bien inmueble. Catastro 

Imagen 1: Fotografía vivienda 
situación. Google Maps 
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Imagen 2: Situación vivienda 
mapa. Google Maps 

Imagen 3: Localización pueblo. 
Google Maps 
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Documentación catastral:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Imagen 4: Documentación 
Catastral. Catastro 



 

10 
Esther Sancho Aràndiga – Trabajo Final de Grado – UPV - ETSIE 

Análisis de Patologías, Propuesta de Rehabilitación y Estudio de Reforma Interior de Vivienda Unifamiliar en calle 9 d’Octubre en 
Llanera de Ranes 

1.3 Introducción Histórica  

En cuanto a la história de Llanera de Ranes cabe destacar que en el mismo límite del término de 
Llanera con el de Rotglá y Corbera se halla l’Alt de Carrasposa, en cuya cima se han recogido algunas 
cerámicas lisas pertenecientes a vasos hechos a mano y unos escasos sílex atípicos, quizá testimonio 
de la existencia de un poblado de la cultura del Bronce Valenciano.  

En el Alts de la Llacuna, se descubrieron los restos de un poblado ibérico, en el que se encontró parte 
de un vaso de cerámica rústica del tipo llamado arcaizante y varios fragmentos de un plato decorado 
con motivos geométricos. 

El primer señorío de la localidad lo tuvo Diego de Fenollet, pasando a poseerlo en el siglo 
XVI Francisca de Vilaragut y de Sanz, y posteriormente su hijo Jorge. Además del marquesado de 
Llanera, esta familia tuvo también el condado de Olocau. 

La población contaba con 44 casas en 1646, medio siglo más tarde de haber quedado casi 
despoblada por la expulsión de los moriscos (1609). El terremoto que asoló la comarca 
en 1743 afectó gravemente a la población. Como consecuencia de aquella catástrofe se anexionó el 
pueblo de Torrent del Fenollet que había quedado prácticamente deshabitado. En 1794tenía 105 
casas (unos 500 habitantes) y un siglo más tarde, en 1897, había pasado a tener 840 habitantes. 

Fue anexo de la desaparecida alquería áraba de Cairent. Lugar de moriscos, contaba con 32 casas 
antes de la expulsión de éstos. En el siglo XVI detentaron el señorío los Vilaragut, condes de Olocau. 

En 1650 se concedió el título de marqués de Llanera a Jorge Sanz de Vilaragut y de Castellví, segundo 
conde de Olocau. 

El marquesado pasó a los Fenollet que se apellidaron también Sanz de Vilaragut y, finalmente, a los 
Castillo. 

Antiguamente formaba un solo núcleo con Carbonell, hoy un barrio de Llanera de Ranes. En 1.838 se 
le agregó el municipio de Torrente de Fenollet. 

Desde el siglo XVIII, su demografía mantiene un ritmo ascendente, que hace que sus habitantes 
pasen de 333 en 1715 a 959 en 1.981, y 1.100 en 2.001. 
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1.4 Plan General de Ordenación Urbana  

En el presente TFG se ha tenido en cuenta las ordenanzas municipales y el plan general de 
ordenación urbana de Llanera de Ranes. A continuación se adjuntan planos con documentación que 
ha sido necesaria para la realización del trabajo. 

 

  

Imagen 5: Plano Clasificación del 
Suelo. Página web Llanera de 

Ranes 
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Imagen 6: Plano Zonas de 
Ordenación. Página web Llanera 

de Ranes 
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Capítulo 2. 
2.1 Descripción General 

La vivienda está distribuida en tres alturas, conteniendo así planta baja, planta primera y planta 
segunda y un patio exterior. 

La planta baja presenta dos habitaciones, un salón, una cocina, un almacén mucho más grande que la 
cocina y un baño. Esta distribución de planta baja no era la inicial que se hizo en 1900, hace 
aproximadamente unos 40 años cambiaron la distribución original. La distribución original 
actualmente se desconoce. 

Referente a la segunda planta solo presenta habitaciones, habiendo 5 en la misma planta, un ropero 
y ni tan solo un baño. En toda la casa solo existe el baño de la planta baja. Para acceder la planta 
superior hay que entrar en la habitación 7. 

En la tercera planta no hay tabiquería interior. Hace unos 20 años se hizo reforma de toda la planta 
pero se quedó en una sola habitación. Se rehabilitó también la fachada y el tejado. La idea que tenía 
el propietario en mente era la rehabilitación de toda la casa, pero no se pudo desarrollar. 

El patio que cuenta era inicialmente un corral de animales donde albergaban cabras, cerdos, gallinas, 
conejos, etc. En los años fue cambiando el uso convirtiéndose simplemente en un patio exterior a la 
vivienda. 

En el apartado Anexos se pueden ver todos los planos referentes a la información dada 
anteriormente.  
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2.2 Análisis Vivienda  
En primera lugar se hará un análisis estructural del estado actual de la vivienda para poder tener 
referencias posteriormente al analizar las patologías o al proponer las modificaciones y cambios. 
Estudiaremos la cimentación, forjados y finalmente la cubierta: 

 

 Cimentación: 

El perímetro de la vivienda se realizó con muro de carga y presenta  otro núcleo de carga central que 
es donde se encuentran  las escaleras, y también porque la casa se construyó en el año 1900.  

Por los siguientes motivos se deduce que la cimentación es corrida de hormigón armado con hierro. 

 

 Forjados 

Los forjados que presenta están constituidos por vigas de madera, viguetas de madera de menor 
sección y revoltón tradicional para cubrir el intereje entre viguetas. Los que sustentan una fina losa 
de material conglomerante que forma el forjado. 

 

 Cubierta 

La cubierta es una cubierta inclinada a dos aguas, que vierten las respectivas aguas a fachada y al 
patio interior. Está compuesta por teja cerámica curva y fue rehabilitada hace escasos años. 

 

En segundo lugar el estudio será a nivel constructivo, desarrollando los cerramientos exteriores, las 
particiones interiores la carpintería y las instalaciones: 

 
 Cerramientos 

 

Los cerramientos exteriores de la vivienda tienen un espesor de aproximadamente  25 cm, y están 
formados  por bloques de hormigón macizado con revestimiento. 

 

 Particiones 

 

Los cerramientos interiores están compuestos por ladrillo macizo de escaso espesor con 
revestimientos laterales y acabados de pintura. 

 

En el baño y cocina existe un alicatado de capa gruesa. 
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 Carpintería 

 

En cuanto a la carpintería se mezcla la madera con el aluminio.  

 

Presenta puertas y ventanas de madera y a su vez otras de aluminio. Las de aluminio pertenece a 
reformas que se hicieron hace unos años en la vivienda, pero no se terminaron y se quedó a mitad el 
cambio de toda la carpintería. 

 
 Instalaciones 

 

Presenta  instalación eléctrica, de fontanería y saneamiento. 

 

La instalación eléctrica que existe no cumple con la normativa vigente actual. Referente a la 
instalación de fontanería presenta tuberías de hierro y en cuanto a calefacción hay una chimenea en 
la planta baja. 
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Capítulo 3. 

Estudio Patológico 

Para la realización del análisis de las patologías existente, existe una primera toma de contacto y 
recogida de información como ya se ha detallado en capítulos anteriores, conociendo la casa, 
haciendo los planos necesarios, consultando la normativa de la zona, etc. 

Una vez recogida toda la información útil, es necesario hacer reportajes fotográficos de cada lesión y 
analizarlas por tipo. Analizando al mismo tiempo el grado de importancia e ir pensando en las 
soluciones y actuaciones posibles en cada lesión. 

En este apartado se resolverán las lesiones encontradas mediante fichas explicativas, conformadas 
de una manera muy gráfica para el fácil entendimiento del lector. 

No será en este apartado donde se solucionen las lesiones sino en capítulos posteriores. El presente 
apartado se centra en la descripción de la lesión, las causas, la situación en la vivienda y todo 
documentado mediante un reportaje fotográfico de cada lesión. 
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FICHA Nº 1 : GRIETAS Y FISURAS 

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS PATOLOGÍAS: PLANTAS 

Vivienda Adosada 

 
 

 
 
 
 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 

Las grietas, son aberturas de 
escasos mm de espesor y de 
longitud variable. 
 
Son esa rotura que alcanza todo 
el espesor del elemento 
constructivo, dejándole con 
poca utilidad para su posible 
función estructural, y 
debilitado para la de envoltura. 
 
En cambio, se 
consideran fisuras a las roturas 
que afectan exclusivamente al 
acabado superficial del 
elemento constructivo. 
 
 
 

 
 
PLANTA BAJA                                                       PLANTA PRIMERA 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 
SITUACIÓN LESIONES 

 
1.1: Parte superior izquierda chimenea 
1.2-1.3-1.4: 
 De techo a suelo. Zona puerta exterior 
1.5-1.6-1.7-1.17-1.18: En el revoltón 
1.8: Primeros peldaños escalera 
1.9: Escalera 
1.10: Zona techo almacén cocina 
1.11-1.12-1.13-1.14:  
Techo pasillo primera planta 
1.15: Zona suelo pasillo planta primera 
1.16: Zona suelo habitación 3 planta 
primera 
 
 

CAUSAS 
 
Analizando el proyecto, 
obtenemos que las causas 
principales de la aparición de 
grietas y fisuras son: 
 
• Movimientos del suelo, como en 
la planta primera.  
• Reparto defectuoso de las cargas. 
• Esfuerzos térmicos e 
higrométricos, como es el caso de 
la chimenea 
• Deficiencias del proyecto 
• Falta de traba, como en la puerta 
de la entrada 
• Flexión del forjado, produciendo 
la fisura en el punto de mayor 
empotramiento. Caso del revoltón. 

TIPO DE LESIÓN 

Física Química Mecánica 

 

CARACTERÍSTICAS 
ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 1 : GRIETAS Y FISURAS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.1 1.2 1.3 1.4 
 
 
 
 
 
 

 

  

  

 

 

 

 

 

1.5 1.6 1.7 1.8 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 1 : GRIETAS Y FISURAS 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

1.9 1.10 1.11 1.12 
 

 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

1.13 1.14 1.15 1.16 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 1 : GRIETAS Y FISURAS 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

1.17 1.18 1.19  
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FICHA Nº 2 : HUMEDADES POR CAPILARIDAD 

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS 

Vivienda Adosada 

 
 

 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 

Las humedades por capilaridad 
son las que aparecen en las zonas 
bajas de las construcciones, en 
muros o cimentaciones y que 
están en  contacto directo con el 
terreno. A su vez, se llama  
humedad ascendente,  vinculada 
al fenómeno de la capilaridad.  
 
Ésta, es la propiedad por el que 
un líquido se mueve a través de 
materiales porosos subiendo por 
su interior, a causa de la tensión 
superficial. 

 
 

PLANTA BAJA                                PLANTA PRIMERA 
 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 
SITUACIÓN LESIONES 

 
2.1-2.1: 
Parte superior izquierda chimenea. Zona 
inferior 
2.3-2.4: 
 Pilar habitación 1 
2.5-2.6-2.7-2.8: Zona inferior este y sud del 
salón 
2.9-2.10: Pasillo. Zona intermedia 
2.11: Pilar pasillo. Observamos dos 
2.12: Zona exterior intermedia 
2.13: Zona intermedia habitación 4 planta 
primera 
 
 

CAUSAS 

Debidas a que los materiales 
absorben el agua del terreno a 
través de la cimentación o de los 
muros.  
Ésta sube por los capilares de las 
paredes hasta alcanzar alturas 
que dependerán del tamaño de 
los capilares, de su forma o 
estructura, de la presión 
atmosférica y del potencial 
eléctrico del muro frente al agua. 
El agua transporta sales que, al 
elevarse se evaporan y cristalizan, 
aumentando de tamaño, 
manchando suelos y paredes e 
impregnando el ambiente de aire 
húmedo. Al evaporarse el agua, 
tanto en el interior como en el 
exterior, las sales se convierten 
espontáneamente en polvo - 
eflorescencias - que incluso 
pueden agrietarse y separar el 
revoque. 

TIPO DE LESIÓN 

Física Química Mecánica 

 

CARACTERÍSTICAS 

ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 2 : HUMEDADES POR CAPILARIDAD 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.1 2.2 2.3 2.4 
 
 
 
 
 
 

 

  

  

 

 

 

 

 

2.5 2.6 2.7 2.8 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 2 : HUMEDADES POR CAPILARIDAD 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

2.9 2.10 2.11 2.12 
 

 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

2.13    
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FICHA Nº 3 : HUMEDADES POR CONDENSACIÓN 

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS 

Vivienda Adosada 

 
 

 
 
 
 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 

Se producen cuando se condensa el 
vapor de agua que existe en el 
ambiente del interior de la 
vivienda. 
 
El fenómeno  de la condensación,  
provoca éste tipo de humedades. 
 
Son producidas cuando la 
temperatura interior de la vivienda 
es superior a la del exterior. 
 
Se forman  cuando su temperatura 
es inferior a la del punto de rocío 
del aire. 
 
Se baraja la posibilidad, de que en 
la fotografía superior sea una fuga 
de instalaciones. Pero como a 
simple vista no está claro 
contemplaremos las dos opciones. 
 

 
 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 
SITUACIÓN LESIONES 

 
3.1-3.2: Techo cocina en planta baja. 
3.3: Techo almacén en planta baja. 
3.4: 
Techo  en pasillo (cerca de la fachada)  
planta primera. 
3.5: 
 Techo en pasillo (zona intermedia) planta 
primera. 
3.6: Pilar pasillo. Observamos dos 
 
 CAUSAS 

Las causas principales de la 
aparición de humedades por 
condensación son: 
 
 Principalmente el factor humano. 
La gente que habitaba la vivienda. 
 Los materiales que está hecha la 
vivienda. 
 Insuficiente ventilación, donde 
observamos  muchas habitaciones 
sin ventana ni ventilación alguna. 
 Funcionamiento incorrecto de 
sistemas aislantes, como es el caso 
de las ventanas y puertas de tanta 
antigüedad. 
 Variaciones en la chimenea. 
 

TIPO DE LESIÓN 

Física Química Mecánica 

 

CARACTERÍSTICAS 
ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

PLANTA BAJA                                          PLANTA PRIMERA URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 3 : HUMEDADES POR CONDENSACIÓN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.1 3.2 3.3 3.4 
 
 
 
 
 
 

 

  

  

 

 

 

 

 

3.5 3.6   
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FICHA Nº 4 : HUMEDADES POR PENETRACIÓN 

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS 

Vivienda Adosada 

 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 

También llamadas por filtración, 
se efectúan por la penetración  

de agua en el interior de la 
vivienda.  

 
Las humedades por filtración 
deterioran los materiales del 

interior así como los 
revestimientos de paredes y 

muros. 
 

 Suelen ocasionar repulsivas 
manchas de humedad y sales en 
los paramentos, como es el caso 

de la vivienda adosada en 
Llanera de Ranes, donde en 
varias fotografías podemos 
observar dichas manchas. 

 
                                  PLANTA BAJA                                                   PLANTA PRIMERA 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 

SITUACIÓN LESIONES 

 
4.1: 
Parte izquierda chimenea. Zona 
inferior vivienda. Planta Baja. 
 
4.2-4.3: 
Habitación 1, pared medianera. 
Planta Baja. 
 
4.4: 
Entrada habitación 3, situada en la 
parte superior de la puerta. Planta 
Primera. 
 
 

TIPO DE LESIÓN CAUSAS 

Física Química Mecánica En  las lesiones que estamos 
analizando las  causas  son 
debidas a : 

 
 Que la humedad exterior 
penetra de forma lateral en las 
paredes y muros. 
 En algunas fotografías 
aparece que la filtración es por 
escape de agua en algunas de las 
tuberías de la vivienda. 
 Impermeabilización  no 
eficaz. 
 Falta de aislamiento o 
zonas mal aisladas. 

 

CARACTERÍSTICAS 

ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 4 : HUMEDADES POR PENETRACIÓN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.1 4.2 4.3 4.4 
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FICHA Nº 5 : DESCONCHAMIENTO DE PINTURA 

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS 

Vivienda Adosada 

 
 

 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 

La definición del desconchamiento 
de la pintura en paramentos y techos 

es que a la pintura le falta 
adherencia y empieza a 

desprenderse en trozos de formas 
distintas.  

 
La pintura se despega de la pared o 

techo y va cayendo al suelo, 
quedando a la vista el enlucido de la 
pared y formando esos dibujos tan 

poco estéticos. 
 

 
 
 
 
 
                          PLANTA BAJA                                  PLANTA PRIMERA 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 

SITUACIÓN LESIONES 
 
5.1-5.2: 
Parte superior izquierda chimenea. Zona 
inferior. 
5.3-5.4: 
Pilar habitación 1. 
5.5-5.6-5.7: Zona inferior este y sud del 
salón. 
5.8-5.9: Pasillo. Zona intermedia. 
5.10: Pilar pasillo. Observamos dos. 
5.11: Zona exterior intermedia. 
5.12: Situadas en zona superior del 
almacén. 
5.13-5.14-5.15: Techo pasillo primera 
planta. 
5.16: Entrada habitación 3, situada en la 
parte superior de la puerta. Planta Primera. 
 
 
 

TIPO DE LESIÓN CAUSAS 

Física Química Mecánica 
Las causas del desconchamiento son, 

en primer lugar porque en los 
paramentos nos encontramos con 

múltiples humedades y la pintura no 
adhiere como debería. 

 
Y en segundo lugar por  una mala 

aplicación de ésta. 
 
 

Es una patología que caracteriza de 
la pintura a la cal que observamos 

en dicho inmueble. 

 

CARACTERÍSTICAS 

ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 5 : DESCONCHAMIENTO DE PINTURA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1 5.2 5.3 5.4 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 5 : DESCONCHAMIENTO DE PINTURA 

 

 

  

  

  

 

 

 

 

 

5.9 5.10 5.11 5.12 
 

 

 

  

    

 

  

 

 

 

 

 

5.13 5.14 5.15 5.16 
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FICHA Nº 6 : EROSIÓN MADERA  

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS 

Vivienda Adosada 

 
 

 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 
 

 
La erosión de la madera es el 
deterioro que se efectúa en 

la superficie de la madera por la 
acción de agentes exteriores (como 
por ejemplo el viento o el agua) o 
por el frotamiento constante de 

otros cuerpos. 
 

 
 

 

 

 
 
 
                                            PLANTA BAJA                                                       PLANTA PRIMERA 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 

SITUACIÓN LESIONES 

 
6.1-6.2: Ambas situadas en la escalera 
que comienza en la planta baja y tiene su 
fin en la primera planta. En la 6.1 
observamos la zona inferior de éste y en 
la 6.2 la zona intermedia y superior. 
 
 CAUSAS 

La causa de la erosión de la madera 
de la puerta de la escalera es  por el 
hinchamiento de la madera a causa 
de la humedad y posterior secado 

de ésta por los corrientes de viento, 
quedando poros vacíos en el 

interior. 
 

TIPO DE LESIÓN 

Física Química Mecánica 

 

CARACTERÍSTICAS 

ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 6 : EROSIÓN MADERA 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

6.1 6.2   
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FICHA Nº 7 : DESPRENDIMIENTO HORMIGÓN Y DEL MORTERO 

INMUEBLE FOTOGRAFÍAS DESCRIPCIÓN PLANOS 

Vivienda Adosada 

 

 
 

 
 

Véase todas las fotografías en el anexo fotográfico 
 

Es la separación del material de la 
superficie que le sirve de soporte y 
agarre. En definitiva, no son parte 

de la misma unidad. 
 

Pueden presentarse varios grados 
de separación, hasta finalmente 
llegar a la separación  total del 

soporte. Dando lugar a una imagen 
poco estética. 

 
El desprendimiento del hormigón 
es que éste pierde adherencia y se 

disgrega afectando de un modo 
negativo a sus propiedades 

mecánicas. 
 
 

Las lesiones que aparecen en las 
paredes son desprendimiento del 

mortero.  
 
 

 
 
 
 
                                      PLANTA BAJA                                                                       PLANTA PRIMERA 

LOCALIZACIÓN 
Valencia /Llanera de Ranes/ Calle 9 

d’Octubre 

SITUACIÓN LESIONES 

 
7.1-7.2: Ambas situadas en la escalera 
que comienza en la planta baja y tiene su 
fin en la primera planta. En la 6.1 
observamos la zona inferior de éste y en 
la 6.2 la zona intermedia y superior. 
7.3: 
Patio exterior, paramento de separación 
vivienda y patio 
7.4:  
Planta primera, zona inferior pasillo 
.Suelo 
7.5: 
Planta primera, entrada habitación 
3.Suelo 
 
 
 
 

TIPO DE LESIÓN CAUSAS 

Física Química Mecánica Las posibles causas del 
desprendimiento son: 
 Las que aparecen en el 
solado parecen o un anterior 
tabique o en un forjado la marca 
de las viguetas inferiores al no ser 
los rellenos/capa de compresión 
de hormigón 
 Diferencia de temperatura 
 Falta de rugosidad 
 Defecto del material usado, con 

reducida elasticidad. 
 Mala  ejecución en su colocación 
 Movimientos estructurales. 
 Degradación del mortero de 

unión por el ataque de moho 
proveniente del interior del 
soporte. 

 

CARACTERÍSTICAS 

ELEMENTO ESTRUCTURAL 

Si No  

PELIGRO DE ESTABILIDAD 

Baja Media Alta 

URGENCIA INTERVENCIÓN 

Baja Media Alta 
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REPORTAJE FOTOGRÁFICO FICHA Nº 7 : DESPRENDIMIENTO HORMIGÓN 
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7.5    
 































































































































































































































A
V

E
N

ID
A

 R
E

Y
 D

O
N

 J
A

IM
E

C
A

LL
E

 9
 D

'O
C

T
U

B
R

E

CALLE CAIRENT

UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

SITUACIÓN

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.1

1/500

27/05/2016

N



A
V

E
N

ID
A

 R
E

Y
 D

O
N

 J
A

IM
E

C
A

LL
E

 9
 D

'O
C

T
U

B
R

E

CALLE CAIRENT

UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

EMPLAZAMIENTO

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.2

S/E

27/05/2016

N



UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

PLANTA BAJA ACTUAL
ACOTADA

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.5

27/05/2016

1/100



UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

1ª PLANTA ACTUAL
ACOTADA

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.5

27/05/2016

1/100



UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

2ª PLANTA ACTUAL
ACOTADA

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.5

27/05/2016

1/100



UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

FACHADA PATIO
ACTUAL ACOTADA

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.6

27/05/2016

1/100



UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

FACHADA ESTE ACOTADA

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.6

27/05/2016

1/100



UNIVERSITAT POLITÈCNICA DE VALÈNCIA
ESCOLA TÈCNICA SUPERIOR D'ENGINYERIA DE L'EDIFICACIÓ

ANÁLISIS DE PATOLOGIAS, PROPUESTA DE REHABILITACIÓN Y ESTUDIO DE REFORMA
INTERIOR DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CALLE 9 D'OCTUBRE EN LLANERA DE RANES

Esther Sancho Aràndiga

ALUMNO: TÍTULO:

FACHADA PRINCIPAL
ACTUAL ACOTADA

FECHA:

ESCALA:

Nº de Plano: 1.6

27/05/2016
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Llave registro general vivienda

Conducción Agua Fría

Conducción Agua Caliente

Calentador de Gas. Formará parte del
sistema de apoyo

Llave de paso (al principio de la derivación, en
baños, cocinas y calentador)

Grifo con llave de escuadra

Grifo en bañeras y duchas

Grifo con llave de mariposa, lavadora y
lavavajillas

FONTANERIA

Placa Solar. Tendrá conexión con el sistema
de apoyo que es el calentador de gas

Caja de Conexiones
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Llave registro general vivienda

Conducción Agua Fría

Conducción Agua Caliente

Calentador de Gas. Formará parte del
sistema de apoyo

Llave de paso (al principio de la derivación, en
baños, cocinas y calentador)

Grifo con llave de escuadra

Grifo en bañeras y duchas

Grifo con llave de mariposa, lavadora y
lavavajillas

FONTANERIA

Placa Solar. Tendrá conexión con el sistema
de apoyo que es el calentador de gas

Caja de Conexiones
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Llave registro general vivienda

Conducción Agua Fría

Conducción Agua Caliente

Calentador de Gas. Formará parte del
sistema de apoyo

Llave de paso (al principio de la derivación, en
baños, cocinas y calentador)

Grifo con llave de escuadra

Grifo en bañeras y duchas

Grifo con llave de mariposa, lavadora y
lavavajillas

FONTANERIA

Placa Solar. Tendrá conexión con el sistema
de apoyo que es el calentador de gas

Caja de Conexiones
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Punto de Luz en Techo

Interruptor Conmutado

Toma Corriente General y Frigorífico 16 A

Toma Corriente Baño 16 A

Toma Corriente Cocina / Horno 25 A

Extractor Cocina

Cuadro Eléctrico

INSTLACIONES INTERIORES :
ILUMINACIÓN

Pulsador Timbre

Zumbador Timbre

Interruptor

Punto de Luz en Suelo
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Punto de Luz en Techo

Interruptor Conmutado

Toma Corriente General y Frigorífico 16 A

Toma Corriente Baño 16 A

Toma Corriente Cocina / Horno 25 A

Extractor Cocina

Cuadro Eléctrico

INSTLACIONES INTERIORES :
ILUMINACIÓN

Pulsador Timbre

Zumbador Timbre

Interruptor

Punto de Luz en Suelo
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Punto de Luz en Techo

Interruptor Conmutado

Toma Corriente General y Frigorífico 16 A

Toma Corriente Baño 16 A

Toma Corriente Cocina / Horno 25 A

Extractor Cocina

Cuadro Eléctrico

INSTLACIONES INTERIORES :
ILUMINACIÓN

Pulsador Timbre

Zumbador Timbre

Interruptor

Punto de Luz en Suelo
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Arquetas PB

Bajante Pluvial

Bajante Fecal

Conducción Saneamiento Aguas Fecales

SANEAMIENTO

Inodoro Bide Lavabo Bañera Total

Tomas de Acero

Tomas de cobre o
plástico

Desagües

Unidad de
desagüe

Pte 2%

1/2" 1/2" 1/2" 3/4" -

12 mm 12 mm 12 mm 12 mm -

Ø 110 Ø 32 Ø 32 Ø 40 -

4 ud 2 ud 1 ud 2 ó 3 ud 10/7

INSTALACIÓN BAÑO

Fregadero Lavadora Calentador Lavavajillas Total

Tomas de Acero

Tomas de cobre o
plástico

Desagües

Unidad de
desagüe

Todos los aparatos
llevan sifón

1/2" 3/4" 3/4" 1/2" -

12 mm 20 mm 20 mm 12 mm -

Ø 40 Ø 40 - Ø 40 -

3 ud 3 ud  3 ud 12/9

INSTALACIÓN COCINA

-
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Arquetas PB

Bajante Pluvial

Bajante Fecal

Conducción Saneamiento Aguas Fecales

SANEAMIENTO

Inodoro Bide Lavabo Bañera Total

Tomas de Acero

Tomas de cobre o
plástico

Desagües

Unidad de
desagüe

Pte 2%

1/2" 1/2" 1/2" 3/4" -

12 mm 12 mm 12 mm 12 mm -

Ø 110 Ø 32 Ø 32 Ø 40 -

4 ud 2 ud 1 ud 2 ó 3 ud 10/7

INSTALACIÓN BAÑO

Fregadero Lavadora Calentador Lavavajillas Total

Tomas de Acero

Tomas de cobre o
plástico

Desagües

Unidad de
desagüe

Todos los aparatos
llevan sifón

1/2" 3/4" 3/4" 1/2" -

12 mm 20 mm 20 mm 12 mm -

Ø 40 Ø 40 - Ø 40 -

3 ud 3 ud  3 ud 12/9

INSTALACIÓN COCINA

-
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Se realizará el plano de accesibilidad en
planta baja para la comprobación del acceso
de una silla de ruedas a planta baja, ya que
no se dispone de ascensor o plataforma
elevadora para el uso completo de la vivienda
por personas de movilidad reducida.
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