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RESUMEN 

 

El presente trabajo final de grado pretende reunir el mayor número de conocimientos adquiridos en el 

Grado de Arquitectura Técnica de la Universidad Politécnica de Valencia generando un proyecto de 

estudio y viabilidad de un cambio de actividad de un edificio real ubicado en el barrio de Benimaclet, 

Valencia. 

Con él se estudiara en su totalidad una vivienda tradicional, además de conocer su evolución a lo largo 

de los años ayudándonos a comprender este tipo de arquitectura así como la cultura de la ciudad de 

Valencia, sus tradiciones, forma de vida, las características de sus viviendas, sistemas constructivos, 

etc. que ha tenido hasta la época. 

También se pretende, revitalizar los barrios históricos de valencia, creando proyectos sociales en 

viviendas tradicionales en desuso, que tengan un enfoque atractivo para el ciudadano y sean un aporte 

vital para nuestra ciudad, buscando siempre un enfoque atractivo a la vez que útil para la gente de a 

pie, gracias a la rehabilitación de lugares en desuso o a los que se le podría crear una mejor 

perspectiva para con sus vecinos.  

Por tanto, gracias al convenio de colaboración entre la ETSIE, UPV y el Excmo. Ayuntamiento de 

Valencia aportaremos una idea de lo más atractiva y personal para fomentar la rehabilitación en estos 

antiguos barrios y evitar que queden en el olvido. He podido aprender de la arquitectura tradicional y 

ser capaz de aportar propuestas respetuosas que potencian estas arquitecturas y favorezcan la 

revitalización de las mismas fomentando actividades sociales que permitan su integración en el barrio 

de Benimaclet. 
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SUMARY 

 

The current  final degree project aims to bring together the largest number of knowledge acquired in the 

Degree of Technical Architecture of the Polytechnic University of Valencia, generating a studio project 

and feasibility of a change in activity of a real building in the neighborhood of Benimaclet, Valencia . 

A traditional house will be studied in its entirety, besides knowing its evolution over the years helping us 

to understand this type of architecture and the culture of the city of Valencia, traditions, lifestyle, the 

characteristics of their homes, building systems, etc. that it had up to the time. 

Also trying to revitalize the historic districts of Valencia, creating social projects in traditional houses in 

disuse, having an attractive approach for the citizen and be a vital contribution to our city. Always 

looking for an attractive while useful approach for people on foot, through the rehabilitation of disused or 

places that it could create a better outlook for its neighbors. 

Therefore, thanks to the collaboration agreement between the ETSIE, UPV and HE. Valencia City 

Council will bring an idea of the most attractive and staff to encourage rehabilitation in these old 

neighborhoods and prevent them from being forgotten. I have learned about  traditional architecture 

being able to provide respectful proposals that enhance these kinds of architecture and promote the 

revitalization of these activities advancing social integration in the neighborhood of Benimaclet. 
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PRÓLOGO 

 

¿Por qué REHABILITAR? 

Desde siempre, este ha sido el motivo por el que me he sentido atraído por esta profesión, es de 

considerar la cantidad de obras sin acabar que distorsionan la imagen de muchos barrios  y el daño 

que se está generando en el ecosistema por construir sin miramiento, solo por el interés, una cantidad 

sin fin de edificaciones sin ningún valor y más tras la gran crisis por la que pasamos en estos 

momentos en España. 

Parece ser que se nos olvida la posibilidad de coger una edificación antigua, abandonada o en desuso 

y dar rienda suelta a la imaginación para poder crear con ella, en la medida que nuestro conocimiento 

nos lo permita, un lugar ideal para ser utilizado por la sociedad. Reutilizar materiales que han marcado 

una época, el encanto de los mismos, antiguas formas de trabajo que no tienen nada que envidiar a las 

de hoy en día. 

Considero, que hoy en día esta idea debe ser concebida como ideal de futuro ayudando de este modo 

a que la vida que durante años se ha llevado a cabo y el sudor que a nuestros antepasados les ha 

costado elevar nuestras ciudades, centros históricos y lugares de interés, no caigan en el olvido sino 

que se fomente su explotación y su atractivo, respetando en todo momento su encanto. 

 

¿Por qué una Escuela de Arte-Museo? 

El mundo del arte es un ámbito que en nuestro país no recibe el apoyo merecido por parte de todo el 

mundo, el arte no es arte sin un nombre delante, es por ello que para que esto cambie hay que 

acercarse a la gente, ayudarles, darles un lugar, las herramientas y los conocimientos con los que todo 

el mundo poder aproximarse a ello de una manera creativa, divertida y diferente, un nuevo enfoque 

más moderno con el que hacer del arte, sea cual sea su tipo una plataforma atractiva y de futuro. 

En definitiva un lugar en el que personas de todas las edades puedan explotar sus habilidades más 

creativas y enseñárselas al mundo para que con suerte a modo de plataforma puedan ser conocidas 

sus obras. 
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1. INTRODUCCIÓN 

 

1.1 OBJETO DEL PROYECTO 

 

El trabajo de final de Grado se basa en el estudio gráfico, documental y de la envolvente de una 

vivienda a estudiar, así como sus materiales, tipologías y uso principal, dejando de la manera más 

exhaustiva la edificación documentada. con todos los parámetros necesarios, garantizando de este 

modo un acercamiento casi real a la verdadera edificación. 

Todos estos conocimientos son los necesarios para realizar posteriormente la propuesta de cambio 

de uso, estudiando la envolvente y las necesidades de la gente del barrio en el que se ubica. 

Rehabilitando y revitalizando por tanto la vivienda con la final de que aquello que se cree pueda ser 

útil a la sociedad, con una propuesta pausible. 

Una vez seleccionada la actividad más idónea según todo lo comentado, se pasa a realizar el 

estudio de todo lo necesario y la viabilidad del proyecto de cambio de uso, generando de este modo 

un proyecto completo de estudio para el cambio de uso de una vivienda unifamiliar a un posible 

negocio hasta su más mínimo detalle. 

Además, cumple la idea de poder entregarles a los propietarios de la vivienda al concluir el 

proyecto, toda la documentación generada de su vivienda, como objeto de valor para su uso 

personal, ya que la vivienda a estudiar en este TFG tiene propietario que permite el acceso y 

colabora con el proyecto. 

 

1.2 CONTENIDO DEL TRABAJO 

 

El contenido del trabajo se recoge en seis bloques básicamente: 

 Contextualización histórica (apartado 2), en el que se estudia la historia, evolución, los 

edificios de interés, así como toda la información necesaria para conocer el entorno de la 

vivienda, el barrio y todo aquello que pueda haber afectado a sus condiciones. 

 La memoria descriptiva del estado actual de la vivienda (apartado 3), en este bloque se 

analiza la evolución, modificaciones y ubicación particular de la vivienda, se considerará el 

punto de análisis principal, pues es el necesario para darnos a conocer la vivienda y su 

correcto estudio será fundamental para la viabilidad de todo el proyecto. 

 Memoria constructiva de la vivienda (apartado 4) analizado con la mayor seriedad debido a 

que de su redacción dependerán muchos factores y es quizá el punto más relativo del 

proyecto pues se desconocen muchos factores y se ha tenido que recurrir a los 

conocimientos, principalmente del propietario, para conocer o definir ciertas características. 

 

 

 

 
 

 

 En cuanto a la Propuesta de Intervención (apartado 5) se desarrolla todo el trabajo de 

diseño y análisis del cambio de uso, siendo la parte más creativa del proyecto, definiendo 

todos los parámetros necesarios para que se pueda llevar a cabo el cambio de uso. 

 Mantenimiento y restauración (apartado 6) 

 Finalmente, los anexos (apartado 7) en el que se recopila toda la documentación gráfica del 

proyecto del estado original, el estado actual de la vivienda y el estado propuesto para 

cambio de uso, generando todos los planos necesarios para su correcta definición. 

 

1.3 METODOLOGÍA 

 

Para comenzar a emprender el viaje del trabajo, se asignó la vivienda por parte de los tutores, 

vivienda extraída del barrio de Benimaclet. Esta será la base y el primer componente desde el que 

partiremos y se comenzará a trabajar. Se da una pequeña presentación de la vivienda mediante 

fotos y primeras tomas de contacto con los propietarios de las viviendas para asegurarnos de que 

consideramos que esa es la vivienda que deseamos estudiar. 

Antes de comenzar a estudiar la vivienda en particular se nos propone conocer un poco su entorno 

con la idea de que conozcamos el interés del barrio, su patrimonio, que indaguemos en el Plan 

General de Ordenación Urbana de Valencia para encontrar los parámetros que afecten a las 

viviendas y aquella información que permita conocer la morfología el estilo de sus casas. Nos 

acerquemos a su historia, a sus características constructivas y materiales, documentados en libros 

o aportaciones realizadas por el propietario de la vivienda Don Manuel Ciurana a quien desde aquí 

le agradezco la dedicación, el tiempo y el interés que ha mostrado por ayudarnos con este 

proyecto. 

 

                                          

Figura 1. Plano del barrio de Benimaclet 
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El paso siguiente, fue concertar una cita con el propietario de la vivienda para de este modo tener 

un primer contacto con la misma así como con el propietario y saber cuáles pueden ser las 

posibilidades de la edificación, su estado y de qué manera podremos comenzar a trabajar a partir 

de ahora. Pasando ya a ser el contacto entre estudiante y propietario.  

 

Con una primera visita ya realizada a la vivienda, los tutores conciertan una cita con el Archivo 

Histórico Municipal de Valencia en la Plaza Tetuán, para saber si existe o no algún documento que 

se haya archivado sobre nuestra vivienda, sea cual sea su información. Puesto que la más mínima 

documentación puede ser de la mayor ayuda para conocer detalles del edificio: su año de 

construcción, si ha sufrido modificaciones con el paso del tiempo, etc. Por desgracia, no se 

consigue ningún tipo de información acerca de la vivienda, por lo que se deberá realizar un 

levantamiento y estudio exhaustivo para conocer a fondo la vivienda. 

Se concreta de nuevo una cita con el propietario de la vivienda para comenzar a realizar el 

levantamiento. El cual, se realiza en varios días, siendo vital la información dada por el propietario 

para conocer la evolución y reformas que ha sufrido la vivienda. Así mismo, durante la visita, el 

señor Ciurana, cuenta y comparte todo lo que conoce de las viviendas del entorno y del barrio en sí. 

En este momento, explica que lo que hoy en día es la vivienda no era así cuando la adquirió y que 

ha ido sufriendo modificaciones para acondicionarla a sus necesidades, por tanto él poco a poco y 

con el tiempo ha ido modificando prácticamente casi en su totalidad la vivienda. Por lo que en este 

momento se realiza un boceto de cómo era la vivienda original antes de llevarse a cabo todas las 

modificaciones. También gracias a sus conocimientos sobre la vivienda nos ayuda a conocer sus 

tipologías sobre todo estructurales que en este momento han quedado ocultas o son de difícil 

análisis sin los aparatos pertinentes por posteriores modificaciones. 

 

Con todo el trabajo de campo realizado, se informatiza con la ayuda del programa de ArchiCAD y 

AutoCAD transfiriendo todos los datos recopilados dejando la vivienda definida en su totalidad. 

 

                                

Figura 2. Imagen tomada en el momento de la primera toma de contacto con el propietario  

Figura 3. Croquizado de la Planta Baja de la vivienda 

                          

Figura 4. Captura trabajando el levantamiento en ArchiCAD 
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Con la vivienda completamente definida, en su estado actual, se procede a analizar los comercios 

de la zona con la finalidad de buscar las necesidades del barrio y que actividad podría encajar en la 

vivienda, gracias también a algunos datos que el propietario de la vivienda aportó el día de la visita. 

Barajando varias posibilidades, que son consensuadas con los tutores, para tener diversas 

opiniones al respecto y compararlas con las propias y las transmitidas por algunos vecinos, con la 

finalidad de conseguir un proyecto realmente útil para la zona. Finalmente, debido a que la 

propietaria se dedica a pintar y otras motivaciones se encuentra la opción más acertada, que es 

finalmente la propuesta del proyecto. 

La idea de una escuela de arte y museo adquiere pleno sentido y se comienza a trabajar diferentes 

distribuciones a partir de las necesidades básicas de esta actividad. Con el programa de 

necesidades de la escuela de arte finalmente encajado, se propone una distribución acorde con la 

vivienda y supervisada, en todo momento, por los tutores. 

 

 

Una vez la idea clara, se procede a informatizar el cambio de actividad y generar el nuevo 

documento, también en ArchiCAD y AutoCAD, de la reforma a realizar para llevar a cabo la 

constitución de la idea. Se arma todo su interior, buscando mobiliario y elementos de verdadero 

interés e intentando que estos aporten y le den a la nueva edificación un valor de personalidad 

añadido a todo lo descrito. 

 

Una vez finalizado todo esto, se comienza a montar el presente trabajo apartado por apartado, 

redactando toda la información recopilada y maquetando todos los planos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                     

Figura 5. Estudio y bocetado de modificaciones para cambio de uso 

 

Figura 6. Modificaciones sobre el estado actual para generar el cambio de uso 
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1.4 FUENTES Y RECURSOS 

 

La mayor fuente de información de este trabajo, tanto de datos del edificio, como del entorno, la 

historia del barrio y demás puntos de investigación se le debe de agradecer al propietario de la 

vivienda en cuestión, el señor Manuel Ciurana, pues él fue quien prácticamente conocía todos los 

puntos que debíamos de conocer sobre todo de la vivienda. 

Para la toma de datos, elementos como metro láser, cinta métrica flexible, metro rígido y cámara 

fotográfica fueron los recursos más relevantes para la ejecución 

Aun así se ha contrastado toda la información recopilada con diferentes plataformas para ampliar la 

información recopilada por el propietario, tales como: 

 El Archivo Municipal Histórico de Valencia, el cual a pesar de la ayuda no pudimos 

conseguir ningún tipo de documentación sobre la vivienda 

 En la página web del Ayuntamiento de Valencia ( www.valencia.es), en donde se pudo 

recopilar información referente a normativa urbanística. 

 En la Sede Electrónica del Catastro, para la obtención de los datos catastrales. 

Información referente al entorno gracias a publicaciones web (www.benimacletconta.com) de 

relevancia para recopilar datos entorno a la historia, tipologías y sistemas constructivos relacionados 

con Benimaclet. 

Para la generación de los documentos como planta, secciones, volumetrías, renderizados, etc. se ha 

utilizado prácticamente la plataforma de ArchiCAD 19 casi en su totalidad, con versión de 

estudiantes. Aunque en algunos casos también se ha utilizado AutoCAD para bocetajes y planos 

adicionales, también con licencia de estudiante. 

En cuanto al diseño de las nuevas plantas se ha contrastado todas posibilidades con las normativas 

de aplicación, estas son: 

 La DC-09, condiciones de Diseño y Calidad 

 CTE, Código Técnico de la Edificación, respecto a los apartados de: DB-SI, Seguridad frente 

a incendios, y DB-SUA, Utilización y Accesibilidad. 

Para la recopilación de bloques y mobiliario se ha accedido a bases de bloques web (BimObject, 

Bimetrica, archivase planet, etc.) para su descarga en la misma creando un registro con 

posterioridad.  

Presto, así como la base de datos de CYPE de la comunidad Valenciana para elaborar la estimación 

económica. Versión estudiante. 

Finalmente para mejorar la calidad de los renders se ha utilizado Photoshop portable en su versión 

descargable con el convenio de la universidad. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.valencia.es/
http://www.benimacletconta.com/
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Figura 7. Posición C. Valenciana 

en España        

 

Figura 9. Diferentes distritos de Valencia 

  

     

 

1. CONTEXTUALIZACIÓN HISTÓRICA 

 

2.1 SITUACIÓN 

El barrio de Benimaclet, se ubica como un distrito integrado a la ciudad de Valencia (España), 

en concreto el Distrito número 14 al Noreste de la ciudad. Limitando por el Norte con el 

municipio de Alboraya, por el Sur con El Pla del Real, al Este con Algirós y al Oeste con 

Rascaña y la Zaidía (otros barrios de la ciudad). 

El distrito 14, es la unión de dos barrios periféricos de valencia, tales como Camí de Vera y 

Benimaclet, por lo que lo ubica próximo a una zona de población y alto peso universitario, dado 

que en Camí de Vera es donde se ubican: la UPV y UV, dos de las universidades que cuentan 

con más estudiantes de toda la Comunidad Valenciana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 8. Representación de las diferentes 

comunidades de la C. Valenciana Figura 10. División del distrito 14            figura 11. Representación distrito 14 

14. BENIMACLET 
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Figura 13. Portada del “llibre del 

repartiment” 

 

Figura 12. Primer plano Benimaclet año 1808 

 

 

2.2 HISTORIA Y EVOLUCIÓN DE BENIMACLET 

Benimaclet, cuyo origen se basa en una alquería musulmana, de ahí su nombre en el que el 

prefijo “Beni” alude al clan o familia al que perteneció la alquería.  

Pero el 1 de Julio de 1238, tras la conquista a manos de Jaume I, la alquería fue donada a 

los hermanos Gimeno y García Pérez de Pina, tal y como se constató en el “Llibre del 

Repartiment” y en un pergamino de la donación almacenado en el Archivo de la Catedral de 

Valencia, bajo el número 633. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Contaba con una situación estratégica, pues su principal función era la explotación agrícola, 

y se llevaba a cabo gracias a que por ella se generaba un cruce entre dos caminos: uno de 

ellos el cual comunicaba directo al mar, la que hoy se llama Calle Murta, y el otro camino, la 

Calle Mistral hoy en día, que comunicaba con el centro de Valencia y más poblaciones del 

Norte. 

Es por ello, por lo que se cree que empezó a generarse un interés por este núcleo por el 

cual empezó a generarse una serie de ventas, traspasos y sucesiones de propiedades, 

después de que en 1280 los hermanos Pérez de Pina cerrasen una venta de propiedades 

entre las que formulaba Benimaclet. Fue entonces cuando Artal de Aragón, se hizo uno de 

los nuevos señores del núcleo.  De este modo comenzó a configurarse el modelo típico de 

poblado de la época feudal en el que los colonos trabajan en régimen de enfiteusis,  

 

 

mediante el pago de un canon establecido, existiendo un único titular de la finca. 

Sobre 1324 y 1350, se hace con la finca Francesc de Vinatea. Más tarde el cabildo de la 

Catedral de Valencia se hace con ella tras la venta de la misma a manos de Jaume Serra 

en Mayo de 1409. Es entonces cuando se tiene la constancia de que Benimaclet ya había 

tenido un crecimiento más que considerable pues ya se encontraba con 62 casas, 66 

enfiteutas, 2 molinos, horno y carnicería. Es por ello que se justifica la aparición de nuevas 

alquerías huertanas en sus alrededores y por lo que se considera que le fuese tan fácil 

seguir creciendo pues comenzaba a sentarse como un lugar de renombre. 

 

 

 

 

Figura 14. Retrato del momento de la transacción al cabildo de la Catedral de Valencia 
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No es hasta 1594, cuando se levanta la Parroquia de la Asunción de Nuestra Señora por 

San Juan de Ribera, quitándole el lugar o mejor dicho ampliando una pequeña ermita que 

antes se ubicaba en el mismo punto dedicada a la Cofradía de los Santos Patronos Abdón y 

Senent. 

 

En 1730, la imagen de Benimaclet vuelve a definir un nuevo rasgo según Don Ramón 

Céres, párroco regente en ese momento de la ciudad, pues  se comienza  el levantamiento 

del campanario, que no se finaliza hasta 1743, y era lo que según él faltaba en este lugar. 

Es en este punto, en el que la Corona le otorga a Benimaclet el carácter de municipio en el 

año 1764, ese pequeño asentamiento de alquería musulmana, crecía en este momento 

dejando de lado ese pequeño grupo de alquerías y barras con el que se había originado y 

consolidándose como un municipio de carácter independiente. 

No es sino gracias a un escrito del botánico Cabanilles en el que se conoce el nuevo rumbo 

que toma la población con sus nuevas estrategias de crecimiento, el mismo dice tal que así: 

“Caminando desde Alboraya hacia la embocadura del Turia en el Mediterráneo, queda a la 

derecha la corta población e Benimaclet, distante de la capital un quarto de legua: es de 72 

vecinos, que solamente tienen 82 cahizadas de término, donde cogen seda, cáñamo, trigo, 

maíz y las producciones de la huerta” y es que es ahora cuando el pueblo se vuelca con la 

prosperidad de la agricultura a la que se le ve añadida la cosecha del gusano de seda, pues  

 

surge un boom en la industria textil y en Benimaclet cuentan con todos los recursos para 

explotar la oportunidad. 

Pero todo esto se ve afectado en la Guerra de la Independencia, tras los dos duros asedios 

que afectaron a Valencia por los batallones de Moncey y Suchet quienes decidieron que 

Benimaclet era el punto indicado para instalar sus campamentos y baterías de campaña, en 

el intento de los franceses por hacerse con la ciudad de Valencia. 

 

 Debido a estos conflictos, ya pasada la Guerra de la Independencia, hacia el siglo XIX 

estancará a la población en una única industria, la de la cosecha del gusano de seda, pues 

podía significar la única vía de escape para la población, y el seguro más eficaz para salir 

del estado devastador que les había generado los conflictos bélicos y sociales a los que se 

habían visto sometidos. Fue la apuesta por la subsistencia, pero un nuevo frente les venía 

encima, pues las epidemias de cólera debido al bajo nivel de las condiciones higiénicas del 

que gozaban en este momento, en el que abundan las aguas estancadas, los pozos ciegos 

y las aguas destinadas al consumo se veían contaminadas mermó la población en este 

momento. 

Aun así y gracias a su apuesta por la industria textil, Benimaclet consiguió erguirse de 

nuevo consiguiendo un total de población de cuatrocientas personas contando entre el 

núcleo y las alquerías de sus alrededores que conformaban la población. 

 

 

           

Figura 15. Imagen real Parroquia de la Asunción, hoy en día.      

           Figura 16. Retrato Louis Gabriel Suchet              figura 17. Retrato de Jeannot de Moncey 
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Para estas fechas, aparece un escrito a manos de Pascual Madoz, citado en el año 1849 en 

el Diccionario geográfico-estadístico-histórico de España y sus posesiones de Ultramar en 

el que comenta: “Lugar con ayuntamiento de la provincia de Valencia; situado en un llano 

de la huerta de esta ciudad y ribera  izquierda del río Turia […]. Tiene 75 casas de fábrica 

regular, una escuela de niños a donde concurren 30 […] otra de niñas con 10 de asistencia 

[…]; una iglesia parroquial (la Asunción) […] y una fuente de muy buenas y saludables 

aguas que abastece al vecindario; no tiene término propio sino que corresponde a Valencia; 

pero unos 300 vecinos que hay esparramados en alquerías y barracas fuera del pueblo, 

pertenecen a su jurisdicción eclesiástica, lo mismo que una ermita que, bajo la advocación 

de la Inmaculada Concepción, se encuentra a la distancia de media hora; el terreno que les 

rodea es de muy buena calidad, plantado generalmente de moreras. Dos caminos 

carreteros salen del pueblo: el uno conduce a la capital y el otro hacia la mar, de donde 

dista muy poco, pero ambos son fatales y muy mal conservados […] este es el indicio de 

que su apuesta por la industria de la seda había dado sus frutos y Benimaclet seguía 

creciendo. 

Por todo ello, en 1871, pierde su estatus de municipio independiente, tras la Real Orden del 

3 de Febrero, en la que el entonces Ayuntamiento de Valencia, decide anexionar el barrio a 

la ciudad, pasando a conformar el barrio 11 del distrito del Mar. Ello ocurre por la crisis 

económica y la ausencia de recursos por los que la ciudad de Valencia que comenzaba a 

anexionar municipios a su distribución para mejorar su situación. Este es el motivo por el 

que se decide derribar las murallas de la ciudad, propuesta generada por el gobernador, 

creando de este modo una pedanía con alcalde propio, en 1882 y no es hasta 1972 que se 

integra Benimaclet plenamente a Valencia como barrio de la periferia. 

 

 

Tras la llegada del siglo XX, empieza a conocer un nuevo mundo además del agrícola que 

hasta el momento se conocía, dando paso a la clase obrera, pues muchos vecinos y 

vecinas, gracias a la proximidad de la Fábrica de Tabacos, entran en el mundo laboral 

obrero. Aparece después  una planta de reciclaje, que pronto finalizó con sus funciones, 

pues el barrio consideraba que eran perjudiciales para la salud. 

A día de hoy, el Núcleo urbano tradicional del Barrio, conserva la distribución de viales 

típica de la mayoría de poblaciones de la huerta de la ciudad de Valencia, cuyo punto 

central se basa en la plaza del pueblo, en la que se ubica la Iglesia de Santa María, y de la 

misma nacen un número determinado de calles, en mayor medida peatonales, con 

viviendas antiguas que se han intentado conservar con el paso del tiempo, pues se datan 

muchas de ellas desde los orígenes como pueblo.  

A escasos 15 minutos del centro de Valencia, conforma el distrito 46020 de la ciudad, y se 

constituye como un barrio con una personalidad diferenciada, rememorando aquel que un 

día de independiente, con una gran población de estudiantes debido a su proximidad a la 

UV y la UPV con una conexión de comunicaciones de autobuses, tranvía y metro 

envidiables. Esto provoca una oferta de ocio, restauración y comercio tradicional en un alto 

rango. Por ello, es uno de los barrios con más actividad que cuenta con un alto porcentaje 

de población joven. 

 

 

Figura 18. Plano de la comunidad Valenciana en 1925 

 

Figura 19. Situación actual barrio Benimaclet 
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Consolidada según los datos de la Oficina de Estadística del Ayuntamiento de Valencia, 

tras la última recopilación en el año 2014 con una población de 28.9624 habitantes y una 

superficie de 164.3 hectáreas en total para el distrito 14 que une Benimaclet y Camí de 

Vera, de los que Benimaclet cuenta con 23.526 habitante y unas 74.3 hectáreas de las 

mismas. 

 

Su centro histórico, fue proclamado en su conjunto histórico-artístico, en el que predominan 

las casas de planta baja y piso con patios traseros, tal y como se puede observar en las 

figuras 21 y 22, alejadas prácticamente del centro urbano aparecen diferentes tipologías a 

las anteriores en los que predominan edificios de varias alturas. 

La vivienda típica predominante, responde a la tipología de vivienda agrícola, en las que 

habitualmente se conformaban por una vivienda que consolidaba el solar completamente y 

con un patio trasero de uso privativo. 

 

 

 

 

 

Figura 20. Tablas extraídas del Instituto de Estadística en la página web de la ciudad de 

Valencia en las que se especifican  la población y densidad del barrio de Benimaclet. 

 

Figura 21. Captura recogida del Street view de Google sobre el centro del barrio, está tomada 

en la calle de la providencia, en la que se encuentra el edificio de estudio a mano derecha. 

 

Figura 22. Captura de Street view esta vez desde la calle de Nuestra  Señora de la Asunción 

S 
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2.3 VALOR HISTÓRICO Y PATRIMONIAL 

A continuación, se adjuntan cuatro fichas recogidas en el archivo de bien de relevancia local, 

gracias a los que se puede comprobar que este no es un barrio sin interés, sino que en el podemos 

encontrar algunos elementos que han sido catalogados de importancia para la ciudad. Estos son: el 

Núcleo Histórico, la Plaza del pueblo, uno de los caminos del municipio y la chimenea ubicada en la 

calle de la guardia civil. 

NÚCLEO PRIMITIVO DE BENIMACLET 
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NOTA: 

Documentación extraída de la página web de la ciudad de valencia en referencia a los bienes de 

relevancia local del distrito 14 (Benimaclet) más concretamente el archivado con el código 14.01 
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IGLÉSIA PARROQUIAL DE LA ASUNCIÓN DE NUESTRA SEÑORA 
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NOTA: 

Documentación extraída de la página web de la ciudad de valencia en referencia a los bienes de 

relevancia local del distrito 14 (Benimaclet) más concretamente el archivado con el código 14.02 
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CEMENTERIO DE BENIMACLET 
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NOTA: 

Documentación extraída de la página web de la ciudad de valencia en referencia a los bienes de 

relevancia local del distrito 14 (Benimaclet) más concretamente el archivado con el código 14.03 
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CHIMENEA EN LA CALLE GUARDIA CIVIL 
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NOTA: 

DOCUMENTACIÓN EXTRAIDA DE LA PÁGINA WEB DE LA CIUDAD DE VALENCIA EN 

REFERENCIA A LOS BIENES DE RELEVANCIA LOCAL DEL DISTRITO 14 (BENIMACLET) MÁS 

CONCRETAMENTE EL ARCHIVADO CON EL CÓDIGO 14.04 
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2. ESTUDIO DE LA VIVIENDA 
 

3.1 MEMORIA DESCRIPTIVA 

 

3.1.1  EMPLAZAMIENTO 

3.1.2  DATOS URBANÍSTICOS 

3.1.3  HISTORIA Y EVOLUCIÓN 

3.1.4  ANÁLISIS DEL EDIFICIO 

3.1.5  ESTADO DE CONSERVACIÓN 

 

3.2 MEMORIA CONSTRUCTIVA 

 

3.2.1  CIMENTACIÓN 

3.2.2  ESTRUCTURA VERTICAL 

3.2.3  ESTRUCTURA HORIZONTAL 

3.2.4  ESCALERAS 

3.2.5  CUBIERTAS 

3.2.6  CERRAMIENTOS 

3.2.7  PARTICIONES INTERIORES 

3.2.8  REVESTIMIENTOS 

3.2.9  CARPINTERIAS 
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3.  ESTUDIO DE LA VIVIENDA 

3.1 VIVIENDA MEMORIA DESCRIPTIVA 

 

3.1.1 EMPLAZAMIENTO 
 

La vivienda objeto de estudio está situada en el centro histórico del barrio de Benimaclet. La 

edificación, da a una única calle pues todas sus demás medianeras colindan con otras 

edificaciones de la misma tipología, la calle se denomina C/ de la Providencia exactamente 

ubicada en el nº7 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 23. Ubicación de la vivienda extraída de Google Maps. 

 

Figura 24. Ubicación de la vivienda extraída de la Sede Electrónica del Catastro 
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3.1.2 DATOS URBANÍSTICOS 

 

 

En ella se dice que la vivienda es: 

 

Ref catastral: 7143512YJ2774C0001KR 

 Uso residencial 

 Construida en 1990 

 Coeficiente de participación 100% 

 Superficie construida 409 m2 

 Superficie solar 241 m2 

 Parcela de construcción sin división horizontal 

 Que el uso de ambas plantas es como almacén  

 

 

 

 

 

En el que especifican sobre la vivienda: 

 Superficie del solar 241.7 m2 

 Instrumento de desarrollo (RI1449)-PRI BENIMACLET (T-3) AP26/03/99. BOP18/06/99 NN.UU. 

 Suelo Urbano 

 Calificación urbanística: (NHT-BN) Núcleo Histórico Tradicional Benimaclet 

 Uso: Residencial Unifamiliar 

 Superficie Min.: 60m2  / Fachada min.: 4m / Ángulo lindes: 60º 

 Nivel de protección 3 

 Las alturas de cornisa deberán mantenerse ajustadas entre todas las viviendas colindantes. 

 

Figura 25. Ficha catastral de la vivienda 

 

Figura 26. Informe de circunstancias urbanísticas de la vivienda 
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Figura 27. Render interior del estado original 

de la vivienda desde el corral hacia el patio. 

Elaboración propia. 

 

Figura 28. Render interior hacia el patio desde el 

acceso principal del estado original. Elaboración 

propia. 

 

3.1.3 HISTORIA Y EVOLUCIÓN 

 

Según el propietario, Manuel Ciurana, quien adquirió la vivienda aproximadamente en torno al 

año 1970, fue una antigua casa, posiblemente de estilo feudal. La vivienda, propiamente dicha, 

se situaba en la planta primera. El cuerpo principal se trataba de un espacio noble donde se 

desarrollaba la vida de sus habitantes y los cuerpos pequeños que daban al patio, solía 

utilizarse de almacén y secadero para los negocios: en primer lugar como almacén de seda, 

después para secar tabaco, a modo de secadero de arroz y finalmente para almacenar 

alimentación.  

En planta baja, se situaban los alojamientos de los criados, almacenes, cuadras y establos 

distribuidos en el resto de las estancias que se fueron creando alrededor del patio según las 

necesidades y crecimiento económico de la misma. 

Tal y como se describe en la historia de Benimaclet y se comenta en el apartado 2.b de este 

proyecto, Historia y evolución de Benimaclet, la vivienda ha ido evolucionando junto con la 

historia del barrio, siendo utilizada en cada momento para desempeñar con sus almacenes en la 

planta primera la explotación de la industria que surgía en cada momento. 

Una vez el propietario adquirió la vivienda generó sucesivas modificaciones hasta conseguir el 

estado actual, a modo de una única vivienda. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 29. Sección volumétrica del estado original de la vivienda por el centro de la 

misma. Elaboración propia 

 

Figura 30. Sección volumétrica del estado original de la vivienda, cortado por el mismo eje 

que la anterior pero enfocado hacia su otro lado. Elaboración propia. 
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 ESTADO ANTERIOR SUPUESTO ELEMENTOS DEMOLIDOS TRAS LA DEMOLICIÓN ELEMENTOS CONSTRUIDOS ESTADO ACTUAL 
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Mediante el estudio de la vivienda y la ayuda del propietario hemos conseguido recrear un supuesto 

estado anterior al existente, tal y como supuestamente el propietario se encontró la edificación en el 

momento de su compra. De este modo, se presenta esta tabla en la que se recrea el proceso de 

elementos, que fueron tanto demolidos así como construidos. Esta recreación, nos permite generar 

una idea y compararla con la vivienda actual. 

Los elementos en amarillo, serán aquellos que fueron demolidos, mientras que los rojos, los que se 

levantaron nuevos. 
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3.1.4 ANÁLISIS DEL EDIFICIO 

 

Descripción general del edificio 

 

El edificio a analizar, consta de tres cuerpos de la edificación original, a pesar de ello han 

sufrido modificaciones con el paso del tiempo tales como, refuerzo de estructura, creación de 

nuevas escaleras, conexión de los cuerpos, cambio de uso de las plantas, etc. 

Es una de las primeras viviendas del Barrio y se fundó como una casa feudal, con espacio para 

el ganado, almacenes, acceso de maquinarias al interior zonas para los señores y para el 

servicio. 

Es una casa de tipo corral, con una amplia terraza en su interior, que con los años ha ido 

sufriendo modificaciones por el propietario actual, con la finalidad de conseguir las necesidades 

que el mismo buscaba en su inmueble. 

Las condiciones en las que se encuentra la vivienda son muy optimas, dado que no existen 

patología debido a que el propietario a subsanado todas aquellas anomalías que han aparecido 

a lo largo de los años. Cabe nombrar que la vivienda sufrió un ataque de termitas en las vigas 

que forman la pendiente de la cubierta y a pesar de que el problema se solvento, se cree 

oportuno realizar algún tratamiento de prevención contra las mismas. 
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Figura 32. Tabla con monos de plantas de la vivienda. Elaboración propia 

                  

Figura 31. Alzado de la vivienda. Elaboración propia 
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 Descripción de los cuerpos de los que se compone 

El cuerpo principal, el cual se representa en morado en la figura 33, alberga el acceso a la 

edificación, mediante una amplia puerta de madera antigua, pues este es el acceso original 

para los vehículos. Este consta de tres plantas; la primera a modo de aparcamiento, acceso al 

patio trasero y acceso principal a la vivienda. La segunda cuenta con el comedor, el dormitorio 

principal, un segundo dormitorio, baño y sala de estar. Por último la tercera planta cuenta con 

un amplio hueco a modo de balcón hacia el comedor de la planta inferior y está compuesto por 

tres dormitorios y un segundo baño. La cubierta de este cuerpo esta generada mediante una 

azotea transitable y una cubierta inclinada a un agua que desemboca la misma hacia la calle. 

Conectado al cuerpo principal encontramos el segundo cuerpo, diferenciado en rojo en la figura 

33, está compuesto por dos únicas alturas y quedan hacia el patio interior de la vivienda. En la 

planta baja encontramos un almacén y una cocina-comedor de verano todo ello sin cerramiento 

a la terraza. En la segunda planta encontramos una terraza, la cocina de la vivienda y una 

estancia independiente de la vivienda conectada mediante una escalera de pie de elefante con 

la cocina-comedor de verano de la planta inferior. La evacuación de aguas se realiza mediante 

una cubierta inclinada de un solo paño que desemboca hacia la terraza interior de la vivienda. 

Finalmente, el último cuerpo y más pequeño, sombreado en azul en la figura 33, se compone 

dos plantas, y consta de un baño y lavadero en la planta baja y una terraza transitable en la 

planta primera a la que se accede desde uno de los dormitorios del cuerpo principal. 

En conclusión, el edificio está generado por tres cuerpos que originalmente eran 

independientes pero que debido a las modificaciones que se han ido generando se han unido 

todos dándole forma de “C” generando una única vivienda actualmente. 

Análisis estructural 

La vivienda se compone de una nave principal cuya cubierta, a dos aguas, apoyada en una 

viga central de madera en cumbrera y en muro de ladrillo, al estilo romano del Opus 

Caementicium, en fachada principal y posterior. La viga, apoyada en sus extremos en el muro 

perimetral de la vivienda y en el centro por dos pilares, de 50 x 50 cm, que descargan sobre un 

tercer muro ubicado en el medio del cuerpo, dejando en planta baja un sistema de dos crujías 

de muro de ladrillo paralelos a fachada y viguetas de madera, en ellos apoyadas, que sustentan 

el forjado de revoltones de primera planta. Estos muros, para poder circular a través de ellos, 

presentan unos arcos rebajados en su centro. En cuanto al cierre perimetral, se trata también, 

de un muro macizo que abarca las dos alturas y rodea todo el perímetro del solar. Finalmente, 

los muros transmiten las cargas al terreno mediante zapata corrida bajo muro. 

En cuanto a la segunda nave (sombreada en rojo en la figura33), ha sido reformada casi en su 

totalidad, pues según cuenta el propietario, en el momento de la compra se encontraba en 

pésimas condiciones. La cubierta, de teja cuya formación de pendiente se le encarga a un 

forjado de hormigón armado inclinado que descarga sobre pilares de ladrillo y hormigón 

armado de varias dimensiones. Este sistema se repite en la primera plata y en planta baja. La 

transmisión de las cargas al terreno, se consigue gracias a una losa de cimentación. 

 

 

 

 

 

 

         

 

 

                                       

 

 

 

                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

              

Figura 33. Descripción de los diferentes cuerpos en volumetría. Elaboración 

propia. 

             

 

Figura 34. Representación transmisión cargas en 

nave central. Elaboración propia 

             

 

Figura 35. Representación transmisión de cargas 

en el cuerpo sombreado en rojo en la figura33.  
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Descripción de cada una de las estancias 

A continuación, se describe cada una de las estancias de la edificación  detallando ubicación, 

uso, superficie útil y conexiones, así como algunas características especiales a destacar. 

 

 PLANTA BAJA 

 

- Distribuidor entrada patio: aquí es donde se ubica el acceso principal a la edificación y por 

donde acceden los vehículos hoy en día, desde él se accede a la vivienda y al patio, mediante 

un gran arco, y comparte estancia con tres salas destinadas para aparcamiento. Su superficie 

es de 29,48m2. 

- Hall: acceso principal a la vivienda, en él se encuentra el núcleo de escalera para acceder a la 

primera planta. Desde él se accede a una despensa que se ubica bajo la escalera casi en su 

totalidad. La dimensión de esta zona, sin contar la escalera, es de 6,14m2. 

- Despensa: pequeña zona destinada al almacenamiento de productos de limpieza entre otros. 

Con una superficie útil de 5,85m2. 

- Parking 1: zona utilizada a modo de aparcamiento aunque realmente es una estancia más y, 

según sus revestimientos y solado, no está tratada como tal, cuenta con una superficie de 

16,36m2. 

- Parking 2: con la misma tipología que el Parking 1, pero con una superficie menor, tal que 

cuenta con 13,58m2. 

- Parking 3: igual que los otros dos parkings pero con una superficie intermedia de 15,21m2. 

- Lavadero: pequeña zona a la que se accede desde el patio de la vivienda y que sirve de 

puente al aseo de esta planta, cuya superficie son 3,59m2. 

- Aseo: con 3,93m2 se encuentra este pequeño aseo en la Planta Baja, que según el propietario, 

es de uso exclusivo para verano al igual que otras zonas de la misma planta. Cuenta con 

lavabo, bidé, ducha y váter. 

- Comedor cocina verano: una amplia estancia sin cerramiento hacia el exterior, pues su 

delimitación con el patio se genera mediante un tabique con dos grandes arco, ubica una gran 

chimenea, utilizada para realizar comida, y contiene una cocina completa y una zona de 

comedor, todo esto en 26,69m2. el punto a destacar de esta estancia es que conserva una 

escalera de madera, de tipo pie de elefante, que se mantiene del estado original de la vivienda y 

que sirve para subir a un almacén de la planta primera, pero su uso a día de hoy debería de 

estar restringido pues no cumple la normativa. 

- Almacén: estancia que al igual que el comedor cocina de verano, tiene una conexión abierta 

con el patio mediante un gran arco. Su superficie es de 9,08m2. 

- Patio: con 74,09m2, encontramos una zona completamente abierta a la que se accede desde el 

distribuidor de entrada y que desde él se puede entrar al comedor cocina de verano, el almacén 

y el lavadero. Presenta una tipología muy rústica y es hacia donde asoma prácticamente toda la 

vivienda. Contiene un pequeño jardín  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                         

Figura 36. Zonificación Planta Baja. Elaboración propia 
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 PLANTA PRIMERA 

 

 

- Distribuidor: accedemos a él desde las escaleras de la Planta Baja y a continuación se ubican 

las escaleras para acceder a la Planta segunda. Con una superficie de 15,38m2 da acceso al 

comedor salón, el dormitorio principal, el baño, dormitorio 1 y sala de estar. 

 

- Comedor salón: tiene visual a la Segunda Planta, pues el distribuidor de esta y la escalera que 

le da acceso está diseñado a modo de balcón interior que da a esta estancia, tiene una gran 

altura pues sobre este no se encuentra nada en la segunda planta, su diseño es a modo de 

salón a doble altura y cuenta con 28,42m2 de superficie. Esta estancia también cuenta con 

chimenea. Tiene dos huecos que dan a la calle de acceso a la vivienda, uno a modo de ventana 

y otro a modo de balcón de escaso 1,60m2. 

 

- Dormitorio principal: en una superficie de 15,32m2, esta es la última estancia que da a la calle 

de acceso. Al contrario que el comedor salón, la altura de esta estancia sí que ha sido reducida 

pues se instaló una zona en la parte superior. 

 

- Baño: con 8,05m2, este es el único baño de la planta. Es un baño completo pues cuenta con 

todos los elementos: bidé, váter, dos pilas y una ducha de gran formato. Al igual que el comedor 

salón, también tiene doble altura. Tiene vistas al patio interior. 

 

- Dormitorio 1: se trata de un dormitorio doble de 13,40m2 desde el cual se accede a la terraza 1 

y sus visuales conectan con el patio. 

 

- Sala estar: zona que da paso del cuerpo principal al segundo cuerpo, de 9,09m2, se usa a 

modo de zona de descanso y lectura. No tiene puertas, pues sus accesos están realizados a 

base de dos arcos huecos. 

 

- Cocina: totalmente equipada en forma de “L” y con una zona para comer, tiene un amplio 

ventanal que da a el patio y por otro lado de nuevo un amplio ventanal y puerta que da paso a 

una segunda terraza. Todo esto en una superficie de 11,64m2. 

 

- Terraza 2: pequeña terraza, que es de nuevo utilizada a modo de comedor que da al patio y 

conecta el almacén con las demás estancia de la planta. Cuenta con una superficie de 13,42m2. 

 

- Almacén: de cierto modo aislado del resto de la vivienda, debido a que es una estancia 

independiente, a este es al que, como anteriormente se ha indicado, desembarca la escalera de 

pie de elefante que se mantuvo del estado original de la edificación. Con vistas a la terraza 2 y 

al patio de la Planta Baja y con 11,23m2 de superficie. 

 

 

 

                              

 

                        

 

Figura 37. Zonificación Planta Primera. Elaboración propia 
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3.1.5 ESTADO DE CONSERVACIÓN 

 

 

Gracias a las modificaciones que el propietario ha ido generando, el estado de la vivienda se 

encuentra prácticamente en perfectas condiciones. 

El único punto a destacar es que hace unos años la vivienda sufrió un ataque de una plaga de 

xilófagos en la formación de pendientes, de la cubierta inclinada del cuerpo principal, debido a que 

la misma es toda de madera, y a pesar de que el problema ya ha sido erradicado, debido al encanto 

propio de la estructura original y que se quedó en un estado algo dañado estéticamente, se ha 

decidido estudiar un posible tratamiento para evitar que este problema pueda volver a generarse. 

Para resolver este problema se hablara con diferentes empresas para estudiar la posibilidad de 

realizar algún tipo de tratamiento que prevenga su reaparición. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A modo de comparativa, podemos observar estas dos imágenes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 38. Donde se muestra que son los xilófagos. 

 

Figura 39. Daños graves producidos por xilófagos en una viga 

que no pertenece a la vivienda. 

 

Figura 40. Daños más graves encontrados producidos en una 

viga de la vivienda por esta termita. 
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3.2  VIVIENDA MEMORIA CONSTRUCTIVA 

 

 

 

 

3.2.1 CIMENTACIÓN 

 

 

Según este tipo de edificaciones tradicionales, las técnicas y como se construía en la época, la 

cimentación está resuelta mediante zapata corrida bajo muro y perimetral, a base de cascotes de 

piedra unidos mediante mortero de cemento. Según afirma también el propietario de la vivienda, 

esa era la cimentación original de la edificación. 

Debido a que la zona tiene un nivel freático alto, es de suponer que el terreno sobre el que la 

cimentación se asienta es muy poco consistente, por tanto se necesita un apoyo lineal  y de gran 

formato para que tenga el máximo contacto con el terreno e intentar mejorar el estado del mismo, 

por tanto, es probable que se realizase una cama de cascorros de piedra unidos mediante cal aérea 

con lo que se evitaba que la humedad pudiese ascender por los elementos de la edificación, así 

como microorganismos y otras posibles partículas. 

Ya con el terreno en mejores condiciones, se ejecuta una zapata corrida bajo los muros de carga 

realizada a base de hormigón pobre con bolos. 

Por lo que básicamente, es tal y como el propietario nos comunicó. 

Sobre el terreno una capa de mortero de regularización, que funciona como base del pavimento, 

esta finalmente fue retirada. 

Más tarde se añade una losa de hormigón en masa de unos 30 cm de espesor que abarca 

prácticamente toda la parcela, por posteriores modificaciones, que aporta un vínculo de unión entre 

todos los elementos constructivos añadidos a posteriori que ayuda a disipar las cargas en el 

terreno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 41: detalle cimentación. Elaboración propia 
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3.2.2 ESTRUCTURA VERTICAL (PLANO EA-15) 

 

- Muros de 50cm de espesor a modo de opus testaceum, que se trata de dos capas a 

modo de encofrado de ladrillo rellenando el hueco de cascorros de piedra con mortero 

de cemento. Todo esto en la Planta Baja de la edificación original y en el muro 

perimetral que bordea la parcela. 

- La ampliación realizada a posterior está realizada mediante pilares metálicos UPN 

soldados a tope a modo de pilar cuadrado. 

- En las plantas superiores algunos muros fueron sustituidos por pilares de 50x50cm 

utilizando la misma técnica de los muros. 

- En algunos puntos de la estructura aparecen pilares de ladrillo macizo cerámico. 

- El paso a través de los muros se realiza mediante arcos de descarga rebajados. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 42. Detalle muro. Elaboración propia 

 

Figura 43. Detalles de las diferentes tipologías de pilares. Elaboración propia. 

 

Figura 44. Fotografía del arco rebajado de ladrillo. Elaboración propia. 
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3.2.3 ESTRUCTURA HORIZONTAL (PLANO EA-15) 

Podemos encontrar en la vivienda dos tipologías diferentes de estructura: 

- En la zona originaria el forjado es  de viguetas de madera vistas, con revoltón, apoyadas sobre 

vigas y zunchos de madera, las viguetas de madera aserradas de 25x15cm, que quedan vistas, y 

sobre las que descansan unas serie de rasillas cerámicas macizas, tomadas con yeso que son las 

que conforman el revoltón, formando una bóveda, con lo que se evita el uso de elementos 

aligerantes entre el forjado. El revoltón se encuentra enlucido en su parte inferior con yeso y el 

entrevigado consta de 70cm de separación de eje a eje de las viguetas. 

Sobre esta capa, se añade una de mortero de cal hasta conformar una superficie plana en la parte 

superior. A continuación, una cama de arena o yeso que ayuda a disipar los posibles movimientos 

de la estructura y que no afecten de este modo al pavimento. 

Finalmente cuenta con una capa de mortero y el pavimento. 

- Las zonas posteriores, se han resuelto mediante el forjado unidireccional tipo tradicional de 

semiviguetas, bovedillas de hormigón y armaduras para los momentos que forman una capa de 

20cm y 5cm de capa de compresión con malla electrosoldada, recogidos mediante zunchos y vigas 

de los que se desconocen sus medidas pues en todo momento quedan embebidas en el forjado por 

lo que se supone que generalmente son planas, pues no se ven cantos salientes del cuerpo del 

forjado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.4 ESCALERAS 

Las escaleras que podemos encontrar en la vivienda, ya no son las que originariamente se 

utilizaban, de hecho pudimos comprobar los antiguos huecos ya cerrados. No eran cómodas para el 

uso cotidiano por lo que se decidieron remplazar, y el resultado fue el siguiente: 

Escalera compensada de losa inclinada de hormigón armado con peldañeado resuelto del mismo 

modo. Barandilla resuelta mediante perfiles cuadrados de madera. 

Escalera auxiliar en exterior para acceder de la PB a la 1ªPlanta de madera y  peldañeado tipo pie 

de elefante. Esta fue colocada, aprovechando un hueco existente por el que se subía mediante una 

escalera de mano cuando el propietario adquirió la vivienda, 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 45: detalle forjado de revoltón. Elaboración propia. 

                   

Figura 46: Fotografías desembarco y el arranque de la escalera principal. Elaboración propia. 
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Figura 47: detalle cubierta de madera, TIPO 3. Elaboración propia 

                 

Figura 48: detalle cubierta TIPO 2. Elaboración propia. 

 

3.2.5 CUBIERTA (PLANO EA-16) 

 

- TIPO 1: transitable de aplacado cerámico sobre una cama de arena que se separa del forjado 

mediante un geotextil en el medio de ambas capas, sobre esta, una capa de mortero de 

regularización. Para protegerlo, de nuevo un geotextil como capa separadora y sobre este, el 

pavimento. 

- TIPO 2: no transitable inclinada, con una pendiente aproximada del 15%, cuya formación de 

pendientes se consigue mediante forjado inclinado, estabilizando la superficie con la ayuda de 

bardos cerámicos que apoyan sobre la superficie mediante una riostra de mortero de cemento, y 

teja árabe curva como cubrición cogida al principio y cada 5 hiladas con mortero de cemento. 

- TIPO 3: no transitable inclinada, con pendiente de aproximadamente 39%, con una formación 

de pendiente conseguida por viguetas y rastreles de madera estabilizando la superficie mediante 

rasillas cerámicas, una capa de 3-5cm de mortero de cal y teja árabe curva como cubrición. Esta 

apoya en su parte superior en una viga de madera y en la parte inferior sobre el muro de la 

fachada. Esta es la cubierta original de la edificación. 

- TIPO 4: cubierta metálica de 15% realizada mediante el uso de perfiles metálicos cuadrados de 

sección 5x5cm de sección hueca apoyadas en perfiles huecos cuadrados de 10x10cm a modo de 

malla. Sobre ellos atornillada mediante tornillos de rosca-chapa autorroscantes una chapa grecada 

de acero galvanizado. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 49: detalle de azotea transitable (TIPO 1). Elaboración propia. 

 

Figura 50: cubierta metálica TIPO 4. Elaboración propia. 
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3.2.6 CERRAMIENTOS (PLANO EA-15) 

 

Básicamente a base de ladrillo hueco para revestir y una capa protectora de mortero hidrófugo en 

todas las zonas al exterior. Se desconocen las demás capas intermedias del cerramiento, pero 

según el propietario se basa en una capa al exterior de mortero hidrófugo de 1,5cm de espesor, 

ladrillo cerámico hueco para revestir del 12, una cámara de aire intermedia de 3cm, ladrillo 

cerámico hueco del 7 en la cara interior y una capa final de enlucido + guarnecido + maestreado en 

el interior de 1,5cm. Este tipo de cerramiento es el que se encuentra en todas las zonas que el 

propietario construyo tras la modificación de la vivienda original, por lo que es de peso, a pesar de 

no contar con documentación constructiva, que esta es la tipología de los cerramientos. 

 

En las demás zonas de la vivienda, el cerramiento corresponde al muro de opus testaceum que se 

recoge en este mismo apartado como estructura vertical. Solo que tras las modificaciones el 

propietario enfoscado con mortero de cemento fino. 

 

3.2.7 PARTICIONES INTERIORES (PLANO EA-15) 

Según la zona se puede encontrar: 

- Tabique de 10 cm basado en ladrillo cerámico hueco doble del 7, cogidos con mortero de 

cemento, más una capa por ambas caras de enlucido + guarnecido + maestreado de yeso de 

1,5cm. 

- tabique de 15 cm basado en ladrillo cerámico hueco del 12, cogidos con mortero de cemento, más 

una capa por ambas caras de enlucido + guarnecido + maestreado de yeso de 1,5cm. 

En zonas húmedas se sustituye este revestimiento de yeso por azulejos cerámicos de diferentes 

dimensiones según la zona en la que se encuentre cogidos con mortero de cemento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.8  REVESTIMIENTOS 

 

Cabe destacar, entre los revestimientos, según el paramento que los contiene, pudiendo ser 

horizontal o vertical. 

 

En paramentos verticales: 

 

- Prácticamente en su totalidad, el revestimiento se basa en enlucido, guarnecido y maestreado 

de yeso en el interior de la vivienda. 

- En las zonas de exterior, tras las modificaciones, se aplicó un enfoscado de mortero de 

cemento. 

- En el interior de la vivienda, en el comedor salón, la pared que da a la calle, por motivos 

estéticos, el propietario coloco un aplacado de ladrillo caravista de 4cm de espesor. 

- En zonas húmedas, encontramos diferentes tipologías de azulejos cerámicos esmaltados. 

En cuanto a paramentos horizontales:  

- Diferentes tipologías de gres y baldosa cerámica maciza. 

 Según la zona podemos encontrar: 

     
Figura 53: alicatado 

baños 
Figura 54: 

alicatado baños. 
Figura 55: gres 

rústico en todo el 
pavimento vivienda. 

Figura 56: 
baldosa cerámica 

en exteriores 

Figura 57: 
baldosa cerámica 

en exteriores. 

 

Figura 58: cenefa cerámica decorativa que se encuentra en diferentes lugares 
de la vivienda: frentes de escalera, desniveles de forjados,  elementos 
decorativos. 

 

 

Figura 51: detalle representativo del cerramiento, desde cara interior del paramento. Elaboración 

propia 

 

Figura 52: croquis representativo tipología particiones. Elaboración propia. 
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Figura 59: imagen de la puerta principal 

de la vivienda. 

 

 

Figura 60: imagen de la carpintería exterior. 

 

 

3.2.9 CARPINTERÍAS Y CERRAJERÍAS  

(VER PLANOS CARPINTERÍA: EA-11, EA-12 Y EA13) 

Por lo que corresponde a la carpintería de que el propietario encontró cuando adquirió la vivienda, 

que corresponde a la puerta de acceso principal la puerta del balcón y las ventanas que recaen a la 

fachada principal son carpinterías macizas de madera de nogal con barniz de color teca con 

premarco de madera de pino y mecanismos metálicos. 

En cuanto a las carpinterías incorporadas a posteriori, con las reformas, se diferencia para el 

interior de la vivienda, así como la puerta de acceso a la misma, puertas de madera de pino con 

molduras y mecanismos de acero inoxidable. Todas las carpinterías que dan a la zona del patio son 

de aluminio coloreado dorado con mecanismos del mismo tipo y cristalería climalit. 

Por lo que corresponde a la cerrajería, el material empleado en todas ellas es metal pintado de 

color negro y son de diferentes tipologías. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 61: fotografía de la cerrajería correspondiente al balcón de la fachada principal. 
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3.  PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

 

En esta parte del trabajo se contempla la posible intervención de cambio de uso de la vivienda 

existente a otro de uso terciario, que criterios seguir para sacar el máximo partido usando los 

elementos existentes y la distribución de los espacios para la nueva edificación. 

Finalmente, se realiza estudio pormenorizado de las tipologías a emplear de cada elemento y las 

tipologías empleadas. 

4.1 CRITERIO Y JUSTIFICACIÓN DE LA INTERVENCIÓN 

Tras un estudio visual de la zona y conocer la opinión de los vecinos del barrio se nos hizo 

participes de la necesidad o el deseo de crear un recinto en el barrio destinado al fomento y la 

explotación de actividades creativas de los habitantes.  

Según se nos transmite, la vivienda a analizar sirve desde muchos años como punto de quedada 

para varias personas del pueblo con la finalidad de realizar este tipo de actividades, ya que la 

propietaria es una amante de la pintura. 

 Por ello se decide comenzar a estudiar esta idea y darle vueltas, buscando que se puede 

conseguir y como darle la vuelta a estos puntos hasta encontrar la que mejor pueda funcionar. 

Además, se considera que esta es una idea que puede aportar un interés muy importante en la 

vivienda, potenciando de este modo su valor dentro del barrio. 

 

4.2 MEMORIA DESCRIPTIVA 

 

4.2.1 PROPUESTA DE INTERVENCIÓN 

Finalmente la propuesta de intervención de cambio de uso de la vivienda, concluye en una 

Escuela-Galería de Arte destinada a la gente del pueblo principalmente, para todas las 

edades. Un lugar en el que poder hacer realidad sus ideas creativas y que puedan ser 

expuestas en el mismo recinto para que la gente pueda conocer y adquirir las obras de arte 

que se creen en el mismo. 

Una escuela en la que se pretende poder explotar hobbies como la pintura, la escultura, el 

diseño digital, la fotografía y otras actividades que puedan considerarse de interés y que 

después puedan ser expuestas en el mismo recinto a modo de academia y con personal 

cualificado. 

 

 

 

En cuanto a la azotea, se prevé generar una azotea ajardinada, con la función de aportar un 

vínculo con el medio ambiente, aunque esta no sea transitable, 

La idea es que ya sea gestionada por una empresa privada o pública, generar un espacio 

parcialmente libre de acceso para toda la gente del pueblo, al que puedan acudir para 

visualizar las obras, en principio sin coste alguno. 

Con todo ello, se considera, que se creará un espacio creativo para la gente del pueblo 

configurando un lugar en el que poder fomentar la cultura de la tierra, trasmitida gracias a 

sus obras, con la unión de todas estas ideas surge la creación de la Escuela de Arte de 

Benimaclet, Mar de Ideas, un lugar que represente el carácter Mediterráneo que la gente 

podrá visitar conociendo las obras de los valencianos de a pie, los enfoques que reciben 

indiferentemente de la edad, la cultura, como trabajan, como actúan, etc. En definitiva su 

perspectiva del mundo. 

Se considera que puede ser una fuente de explotación turística por la zona, debido a su 

carácter y la proximidad a la gente que puede conseguir gracias a su formato y la 

arquitectura a configurar. Pues las personas podrán conocer todo el proceso de creación del 

arte desde el momento en el que se funda la idea. 

Se considera que la ubicación de la escuela, gracias a la proximidad con las universidades 

de Valencia y a la inexistencia de competencia prácticamente de la zona, puede ser un 

punto a favor para que la idea salga adelante y conseguir el apoyo necesario para lograr 

encontrar personas con capacidades triunfales del sector. 

Además con esta tipología de negocio, podríamos aprovechar al máximo ciertas 

características existentes de la vivienda como su estética tradicional, su gran acceso con 

salida directa a un patio, en si el mismo patio, los grandes espacios que alberga… 

La imagen de la escuela se basará en los colores primarios, buscando siempre que los 

tonos dominantes sean el azul, amarillo y rojo, al menos en las aulas. Buscando siempre 

una apariencia de lienzo en blanco estéticamente, se pretende utilizar solo materiales sin un 

proceso de industrialización, sino más bien lo más naturales posibles. 

 

 

Figura 62: logotipo de la empresa. Elaboración propia. 
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Figura 63: lienzo realizado con crayones 

derretidos mediante calor y silueta 

pintada 

            

     Figura 64: colibrí realizado 

mediante el uso de Cd’s reciclados. 

       

Figura 65: grafiti de las calles de nuestra 

ciudad, Valencia. 

 

Figura 66: fotografía gimnasta retocada 

digitalmente. 

 

 

4.2.2 PROGRAMA DE NECESIDADES 

 

La fachada de la edificación existente es de carácter protegido al igual que la estructura de 

muros originarios de la vivienda por lo que se deberá de tener en consideración a la hora de 

realizar el estudio de diseño del cambio de actividad. Prácticamente, gracias al buen estado 

de la edificación, se va a mantener, prácticamente, la envolvente en su totalidad menos la 

comunicación vertical que por motivos de espacio, adecuación a la normativa de 

accesibilidad y conexión de espacios se considera la posibilidad de generar un nuevo núcleo 

externo para el ascensor, acercándonos de este modo a la adecuación del edificio para 

personas discapacitadas. Las escaleras se modificaran para que cumplan la normativa pero 

aprovechando en todo momento los huecos ya generados. 

En cuanto a los espacios interiores de la primera planta, debido a la nueva función, no son 

suficientes para las necesidades que en este momento se exigen. Por lo que se demolerán 

las particiones interiores para generar los nuevos espacios. 

Según el estudio, surge la necesidad de generar zonas de exposición de las obras, un aula 

para escultura, un aula de pintura, dos aulas con mobiliario flexible destinadas a la 

fotografía, el diseño informático, o algún taller que pueda programarse, por lo que estas dos 

aulas deberán poder unirse mediante algún tipo de cerramiento abatible, una biblioteca-zona 

de estar, así como alguna zona destinada a administración y almacenes. 

La zona de terraza se mantendrá para crear una zona de ambiente ameno, que fomente la 

reflexión e inspiración, además se prevé la posibilidad de su uso también para exposiciones 

de carácter más urbano con un gran mural para el grafiti y arte más callejero. Por tanto 

deberá de ser prácticamente diáfana y mantener una cota uniforme. 

Se ha buscado un programa de escuela que pueda adaptarse a los espacios de la vivienda, 

teniendo cada curso una capacidad reducida entre 6 y 10 personas.  

Con capacidad de crear arte a cualquier edad, la escuela está abierta todo el día 

estableciendo horarios de 9:00 a 1:30 y de 4:00 a 8:30, generando cursos posiblemente 

para mayores por el día y niños y adultos por las tardes. 

De este modo la escuela podrá ofertar cursos de: 

- Pintura: vista desde diferentes enfoques, pues se contará con talleres utilizando 

diversos materiales, tanto para pintar como sobre el material en el que hacerlo. 

Pudiendo ser óleo, acuarelas, aerógrafos, carboncillos entre otras técnicas. Todo ello 

para ofertar y poder complacer a todos los públicos. 

 

 

 

 

 

 

 

- Escultura: al igual que con la pintura, se presentan talleres con diferentes 

materiales, ya sea para esculpir en piedra, modelar con pastas o incluso esculturas 

metálicas y de alambres o nuevas técnicas como el colibrí que aparece en la portada 

del presente trabajo y en la figura 62 de esta página,  que está realizado a base de 

elementos reciclados, como son Cd’s en este caso. Presentando talleres que pueden 

llegar a ser incluso novedosos y ecológicos al mismo tiempo. 

 

- Fotografía: mediante clases para crear a futuros fotógrafos y enseñarles como 

realzar su trabajo y conseguir la mayor optimización del mismo, además de técnicas 

y programas que utilizar para retoque y maquetación de sus creaciones. 

 

- Diseño digital: este taller se prevé debido a la gran explotación del sector en este 

momento, por lo que consideramos también un arte y en la escuela podrán formarse 

y aprender de que mejor modo puede diseñarse un vinilo, un mural, un expositor, 

etc. Explicando las mejores técnicas, materiales, maquinarias empleadas al igual que 

novedosas, etc. 
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Figura 67: zonificación Planta Baja con el estado propuesto. Elaboración propia 

 

4.2.3 ZONIFICACIÓN Y SUPERFICIES 

A continuación, ya con la nueva distribución, se detallan los diferentes usos de cada 

estancia especificando su uso, superficie y número de ocupantes según la normativa DB-SI 

en su caso.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PLANTA BAJA 

 

Recepción-administración: 

Zona destinada a la atención de los clientes y a la administración de la escuela. 14,49 m2 que 

comparten espacio con el museo con la idea de crear un espacio diáfano y a la vez poder controlar 

desde este punto la salida de la edificación. En esta zona se llevará a cabo todo el tema de 

dirección, organización y asuntos internos de la escuela. 

 
Museo exposición 

 

 Un  total de 71,93m2 diseñados mediante una estancia completamente diáfana para llegar albergar 

hasta 36 personas en el mismo momento y puedan contemplar las obras de arte de los alumnos de 

la escuela, expuestos en tarimas, en la pared o sobre el mismo pavimento de la estancia. Contamos 

con 3 pastillas claramente diferenciadas en la zona de museo, por lo que inicialmente se destinarán 

una para cada especialidad: pintura, escultura y fotografía-diseño digital. Desde esta zona se 

accede a la aula de escultura y al patio de exposición mediante una salida que se dispone con una 

puerta plegable de vidrio para dar sensación de continuidad con el patio y que deje entrar la luz en el 

interior del museo, y finalmente contiene las escaleras y el ascensor con los que se accede a los 

demás pisos. 

 

 

 
Figura 68 y 69: vistas renderizadas de la zona de Recepción-Administración. Elaboración propia 

 

 

 
Figura 70 y 71: renders zona de una zona del Museo. Elaboración propia 
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Patio 

 

Espacio creado en un principio para tener un momento de descanso y paz en el que padres o 

familiares puedan esperar a que los alumnos salgan de clase, pueda ser un lugar de descanso para 

los alumnos o incluso en algún momento ser usado como taller improvisado, zona de exposición o 

para algún tipo de acto, contando con zonas de sombra y asientos. Además tiene una visual directa 

con el aula de escultura y la de pintura desde la que se puede observar cómo trabajan los alumnos. 

Cuenta con 85,45m2 y puede llegar a albergar a 42 personas a la vez. 

 

 
 

Aula escultura 

Con acceso directo al patio exterior y al museo, esta aula cuenta con 26,69m2, en los que pueden 

llegar a formar hasta a 6 alumnos al mismo tiempo. Cuenta con un almacén propio. Con dos zonas 

de trabajo: una con mesas y sillas para clases más teóricas y una zona sin mobiliario para trabajo 

práctico. 

El Aula dispone de su propio Almacén escultura con 7,78m2 destinados al almacenaje de los 

materiales y utensilios del aula al igual que las obras en proceso o retiradas. 

 

 

Figura 72: zonificación Planta Baja con el estado propuesto. Elaboración propia 

 
Figura 73 y 74: vistas renderizadas del Patio de la vivienda. Elaboración propia 

 

 

 
Figura 75 y 76: renders del Aula de escultura. Elaboración propia 
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Figura 77: zonificación Planta Primera con el estado propuesto. Elaboración propia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

           PLANTA PRIMERA 

 

Aula 1 y Aula 2 

 Dos aulas flexibles, debido a que su uso va a ser variado, aunque en principio sean las aulas 

destinas para el taller de fotografía y diseño, por lo que el mobiliario deberá ser fácil de manipular y 

tener diferentes posibilidades de colocación. Está pensada para los talleres y todas las ideas que 

vayan surgiendo, por tanto, en función de la ocupación, podrá ser una única aula con hasta 14 

alumnos o ser fragmentada en dos aulas de 6-8 alumnos por taller, con un tamaño de 39,16m2. 

Tiene visión directa a la calle de acceso a la vivienda y desde ella se puede acceder al balcón de la 

fachada. 

 

Biblioteca-Sala estar 

Con un total de 30,21m2, aparece esta sala con el diseño exclusivo de descanso y trabajo, con su 

amplio sofá o su mesa de trabajo con taburetes, al igual que la amplia colección de libros sobre 

diseño, dibujo, escultura y todo aquello que se cree que puede ser interesante con la escuela y para 

que los alumnos puedan investigar para futuros trabajos. Cuenta con una situación estratégica, dado 

que tanto si vas por la escalera como si subes por el ascensor, llegas a este espacio que a la vez 

esta comunicado directamente con las aulas, por lo que no es lugar de fiesta, sino de relax, espera o 

trabajo. 

 

 

 Figura 78 y 79: vistas renderizadas del Aula 1 y Aula 2 respectivamente. Elaboración propia 

 

 

 
Figura 80 y 81: renders interiores de la Biblioteca – Sala de estar. Elaboración propia 
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Figura 82: zonificación Planta Primera con el estado propuesto. Elaboración propia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aula pintura  

 

Para los talleres relacionados con la pintura, se diseña esta aula de 23,42m2 de la que hasta 6 

alumnos pueden hacer uso al mismo tiempo. Con visión directa al patio y equipada con un almacén 

propio para almacenar las obras, materiales y aquello que pueda ser necesario. 
 

Al igual que el Aula de escultura, esta cuenta también con su propio Almacén de escultura con 7,78 

m2 destinados al uso de los alumnos del aula, para almacenar y guardar en él lo que se considere 

necesario. 

 

Aseos 

Por espacio, el aula alberga los aseos en la primera planta, constan de tres pastillas: una de 

hombres, otra para mujeres y una última para discapacitados. Cumpliendo fehacientemente la 

normativa vigente de diseño DC-09.todos ellos equipados con lavaba y váter. 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 83 y 84: vistas renderizadas del Aula de pintura. Elaboración propia 
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 ESTADO ACTUAL ELEMENTOS A DEMOLER TRAS LA DEMOLICIÓN ELEMENTOS A CONSTRUIR CAMBIO USO 
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4.2.4 ELEMENTOS A INTERVENIR 

Por tanto, se adjunta una pequeña tabla mostrando los planos de  la vivienda en su estado 

actual y finalmente como quedaría tras la consolidación de la Escuela de Arte y Museo, 

pasando antes por qué elementos de la vivienda existente se demolerán, como quedaría la 

vivienda tras la demolición y que elementos se crearan para consolidar la escuela. 

Para diferenciarse correctamente, los elementos a demoler se presentan en color amarillo y los 

elementos de nueva construcción en rojo. Se distinguen dos tonalidades del mismo color, esto 

se debe, a que, los coloreados con mayor intensidad (derribar, abrir huecos, cambio de 

escalera, etc.), son de mayor entidad que los más claros (retirar tejas, retirar pavimento, cambio 

carpintería, etc.) 

Tabla 2: Elementos a intervenir para el cambio de uso. Elaboración propia 
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4.2.5 NORMATIVA DE APLICACIÓN 

 

 

El establecimiento propuesto de escuela y galería de arte, por el destino que se le ha 

encomendado, compartimentara los usos de docente y pública concurrencia, por lo que aquello 

que antes era una vivienda y se le exigía ciertos puntos en materia de normativa de edificación 

en estos momentos cambia y serán exigibles otros diferentes. 

 

Quizá el punto más significativo y a destacar puede ser que la vivienda actual, no está 

acondicionada para personas con movilidad reducida, por lo que habrá que acondicionarla para 

que cumpla. 

 

Por tanto, a continuación se detallan las diferentes normativas que han servido de guía para la 

confección de este proyecto. 

 

En los casos en que las normativas han podido crear discrepancias se han seleccionado 

aquellas que se mostraban más restrictivas. 

 

 

 

En primer lugar, las Ordenanzas Municipales, estas son: 

 

 PGOU de Valencia. 

 Normas Urbanísticas del PGOU. 

 Plan Reforma Interior del barrio de Benimaclet. 

 Ordenanza Municipal de Usos y Actividades. 

 

 

El CTE, el cual es de aplicación en obras de ampliación, modificación, reforma o rehabilitación 

en edificios existentes así como si es necesaria la redacción de proyecto para poder adquirir la 

licencia. 

 

En caso de que por las condiciones del edificio, valor histórico o tenga carácter de protección 

especial la edificación, sea imposible llevar a cabo la viabilidad que se describe en el 

documento, según describe el artículo 2.3 del CTE, se deberá adecuar de manera más próxima 

a lo que se describe en el Código. 

 

Del Código Técnico de la Edificación debido a la superficie útil de la edificación menor de 

1000m2 y que es una obra de carácter no integral, le son de aplicación los apartados: 

 

 

 

 

 

 

 

 DB-SUA (SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD) 

 

Especifica los siguientes puntos: 

- Se deberá de proveer barreras de protección en todos los desniveles y huecos de la 

edificación 

 

- No deberán de existir irregularidades ni desniveles en las zonas de la edificación por la 

que circulen las personas. 

 

- Los suelos del edificio, al ser de pública concurrencia, se clasificarán según las Tablas 

1.1 y 1.2 del mismo documento, en función de su resbaladicidad. Para zonas interiores 

húmedas 35< Rd ≤ 45 y de Clase 2 y para zonas secas de clase 1 15 < Rd ≤ 45. Siendo 

Rd la Resistencia al deslizamiento del revestimiento del paramento. 

 

- Se deberá de instalar en el acceso de la edificación una rampa para el acceso en silla de 

ruedas que no sea fija debido a motivos de diseño y que la fachada es protegida. 

 

- La escalera tendrá una anchura mayor de 1m y su huella será mayor o igual que 28cm y 

su contrahuella no pasara de los 18,5cm. Se dispondrá de pasamanos. 

 

- La altura mínima de las puertas será de 2m 

. 

- No existirán elementos salientes o volados en los pasos de circulación 

 

- La altura libre mínima será de 2,20m 

 

- Los servicios estarán perfectamente adaptado contando con que pueda inscribirse un 

círculo de diámetro 1,50m en el que una silla de ruedas pueda maniobrar y se equipara 

con todos los elementos necesarios para facilitar su uso. 

 

- Todas las estancias contarán con alumbrado de emergencia suficiente, para que en caso 

de que tengan que abandonar el edificio puedan observar el recorrido de emergencia. A 

2m del suelo y encima de cada puerta que corresponda al recorrido de emergencia. 

 

- Cuando exista un fallo en la instalación, deberá accionarse automáticamente el sistema 

de emergencia contando, por tanto, con una fuente propia de energía. 
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 DB-SI (SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO) 

 

Son de carácter obligatorio los siguientes puntos, debido a encontrarnos en un edificio de 

Pública concurrencia y su superficie construida es menor de 2.500m2: 

- Un único sector de incendios en todo el edificio. 

 

- Los pasos de puertas serán mayores de 0,80m. 

 

- La anchura de los pasillos mayor de 0,80m. 

 

- Las puertas se accionarán en el sentido de la evacuación. 

 

- En las puertas de salida de una zona, se dispondrá una señal, fácilmente visible en la 

que este escrito el rótulo “SALIDA”. 

 

- En las que se encuentren en el recorrido de emergencia deberá poner “SALIDA DE 

EMERGENCIA” 

 

- Aquellos elementos destinados para frenar el fuego en caso de incendio, deberán ir 

acompañados también de las señales pertinentes. 

 

- La señal deberá ser visible desde el origen de evacuación. 

 

- Cada 15m de recorrido se deberá instalar un extintor portátil de eficacia 21A-113B. 

 

- Para la ocupación, número de salidas y recorridos, véase los planos referentes a DB-SI. 

 

 

 

 DB-HR (PROTECCIÓN FRENTE AL RUIDO) 

Todas las zonas contarán con aislante acústico en sus particiones, además se dispondrá de 

aislante acústico en el techo del aula de escultura, pues puede generarse un grado de ruido 

superior de lo normal, evitando de este modo posibles problemas posteriores con los 

vecinos. 

 

 DB-HS (SALUBRIDAD) 

 

 

 

 

 

 

 

 DB-HE (AHORRO DE ENERGÍA) 

 

 

Estas, han sido las normativas principales a las que acudir para el diseño y confección del 

proyecto, aun así, existen otras normativas que aunque no son de obligado cumplimiento 

debido al nuevo uso para el que se destina el edificio han servido como guía en la toma de 

decisión como medidas mínimas, alturas o superficies, entre otras. Esta es la DC-09, que solo 

son de obligado cumplimiento en edificios de carácter residencial. 

 

Finalmente, en cuanto a materia de espectáculos y locales de pública concurrencia, la Ley 

4/2003 y la Ley 14/2010 para Actividades Recreativas, Espectáculos Público y Establecimientos 

Públicos. 
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4.3 TRABAJOS A REALIZAR PARA EL CAMBIO DE USO 

 

 

4.3.1 ACTUACIONES PREVIAS 

 

- Retirada de la carpintería interior para llevarla a depósito al igual que todo el 

mobiliario que pueda quedar en la vivienda. 

 

- Se colocarán elementos de protección en puertas y ventanas de la fachada principal 

para evitar que se creen desperfectos o puedan ser dañadas. 

 

- Retirada de sanitarios y elementos de cocina, vaciando toda la instalación en 

primero. Se llevará también a un depósito por lo que se preverá que las piezas no 

sufran ningún tipo de daño. 

 

- Instalación red eléctrica y de fontanería provisional. 

 

- Instalación elementos de seguridad, tales como, barandillas de seguridad o mallas. 

 

- Retirada, por personal cualificado las diferentes instalaciones del edificio. 

 

- Demolición de todos los pavimentos y alicatados existentes incluso posterior 

transporte a vertedero. 

 

- Retirada de la carpintería, excepto de fachada principal, con transporte a depósito, 

pues no van a volver a colocarse. 

 

- Demolición del cuerpo más pequeño del edificio con medios manuales y mecánicos, 

desde la parte superior a la inferior, por lo que en primer lugar se retirara la 

barandilla, después se retirará el forjado, los cerramientos y por último se picará el 

desnivel de forjado que tiene en planta baja hasta dejarlo al mismo nivel que el patio. 

Como es un elemento construido a posterior, no existe conexión con el forjado 

colindante. Por lo que no será necesario realizar arreglos en la estructura tras la 

demolición. Se contará con el posterior transporte de los restos a vertedero. 

 

- Derribo de la tabiquería interior desde la 1º planta hacia la planta baja, con especial 

atención de que no quede ningún resto de instalación o algún elemento que pueda 

haber quedado oculto tras alguna modificación. 

 

- Instalación de andamio tubular en patio principalmente para poder acceder a las 

plantas. 

 

 

 

 

 

 

- Abertura de los huecos recayentes en los muros. 

 

- Demolición de la escalera, respetando las esperas para la nueva escalera. 

 

- Desmontado de la cubierta del cuerpo mediano de la vivienda tanto la del forjado 

inclinado como la de perfilería y placa metálica. Se prestará especial atención en la 

retirada de la teja curva pues se reutilizará posteriormente, para lo que se habilitará 

una zona en la que acopiarla. Los materiales que no se puedan conservar, se 

llevarán a vertedero.  

 

 

 

4.3.2 ESTRUCTURA VERTICAL 

 

- Abertura de huecos en el muro interior del cuerpo principal, para crear los 

desembarques del ascensor que irá pegado a este. 

 

- Cuatro pilares metálicos formados por 2 perfiles tipo UPN soldados por las alas 

formando un perfil cuadrado, que serán los apoyos del añadido de cubierta del aula 

de pintura. 

 

- Para la pérgola exterior, se deberá ejecutar un pilar de ladrillo relleno con cascotes 

de piedra y unidos mediante cemento en su interior de 40 x 40 cm. 

 

 

 

4.3.3 ESTRUCTURA HORIZONTAL 

 

- Se tapiarán los huecos generados tras eliminar la escalera  de madera de pie de 

elefante. 

 

- Para la ejecución del patio, deberemos de contar con la instalación de agua, residual 

y eléctrica ya instaladas. Una vez esto realizado ejecutaremos una solera de dos 

niveles: uno hasta alcanzar la cota -0.20 respecto al suelo de la planta baja, que una 

vez colocadas las baldosas de hormigón quedara a una cota final de -0.15, este será 

el nivel más bajo hacia el que se direccionarán las aguas para su evacuación, y otra 

hasta cota -0.06 que con el paramento quedara en -0.01. ambas unidas mediante 

una rampa que se ejecutará después, a base de hormigón celular con una pendiente 

de un 8%. El terreno se habrá acondicionado previamente y generado las 

excavaciones pertinentes para poder ejecutar dicha remodelación. 
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4.3.4 ESCALERAS 

 

- La escalera de nueva ejecución, será de hormigón armado visto in situ, para acceder 

de planta baja a primera planta. De dos tramos en “L”. en el primer tramo 8 

escalones y 11 en el segundo, la huella de 0.28cm y contrahuella de 0.175cm. en su 

extremo derecho se instalará una barandilla de vidrio y perfilería metálica de 0.9m de 

altura, en su parte izquierda va empotrada a pared por lo que no se considera la 

posibilidad de instalar ninguna protección. 

 

 
 

 

4.3.5 CUBIERTA 

 

- Deberá ejecutarse un forjado inclinado en el cuerpo mediano para ejecutar sobre el 

la cubierta de teja. Empalmándolo con los dos forjados colindantes. 

Para ello, se picaran los bordes de los extremos a conectar hasta dejar vistas las 

armaduras y se procederá a ejecutar esos trozos de forma convencional según la 

tipología. Encofrando, montando los diferentes elementos, empalmando las 

armaduras y finalmente hormigonando.  

Una vez finalizado, se volverá a montar la cubierta. Para ello utilizaremos las tejas 

anteriormente acopiadas y se pedirá más mezclándolas para que no se aprecie la 

diferente edad de las mismas. El hecho de generar el paño de nuevo es para 

adaptarlo a la normativa actual pero las capas y la ejecución es del mismo modo que 

estaba, solo que generando una única tipología de cubierta en ese cuerpo.  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

- Pérgola patio, realizada con una estructura metálica ligera compuesta de perfilería 

metálica a base de UPN 100 para cerrar finalmente la parte superior se colocan de 

vigueta a vigueta perfiles cuadrados de madera de 5 x 5 cm como medida de 

oscurecimiento y estética y como protección para la lluvia y el sol se colocan encima 

unas planchas de metacrilato, de tal modo que queden ocultas en la parte superior. 

La pérgola irá atornillada al paramento vertical excepto uno de sus extremos que 

apoyarán sobre un pilar de nueva creación. 

 

 
 

 

    

Figura 85: captura de la escalera a construir. Elaboración propia  

   

 

Figura 86: esbozo cubierta existente. 

Elaboración propia  

   

 

Figura 87: esbozo cubierta a ejecutar. 

Elaboración propia  

    

Figura 88: render de la pérgola, extraído del proyecto. Elaboración propia  
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4.3.6 FACHADA 

 

- En cuanto a fachada, no se dispondrá ninguna modificación en ella misma. De todos 

modos, cabe nombrar el cambio de sentido de la puerta de acceso principal, que por 

motivos de normativa, se abrirá hacia el exterior. 

 

4.3.7 PARTICIONES INTERIORES 

 

- Ejecución de las nuevas particiones a base de placas de cartón yeso y perfilería 

metálica. Con las capas dispuestas del siguiente modo: dos placas de cartón yeso 

de 1cm perfilería metálica y aislación de fibra de vidrio de 5cm, una placa intermedia 

de 1cm y de nuevo la perfilería metálica 5cm junto con las dos placas de cartón yeso 

de 1cm cada una. 

 

 

 
 

Aquella placa que recaiga sobre una zona húmeda se le exigirá que sea del tipo W, 

que sean especiales para estos entornos. 

 

Las nuevas instalaciones, se ejecutarán a la vez que la tabiquería pero por personal 

cualificado, tanto electricidad, fontanería como teleco con las nuevas distribuciones. 

 

 

4.3.8 REVESTIMIENTOS 

 

- se respetará el acabado existente del guarnecido + enlucido existente, reparando 

aquellas zonas que puedan verse dañadas. 

 

 

 

 

 

- En los muros perimetrales, que quedan exentos de edificación, se le retirará el 

enlucido existente con la finalidad de dejar la antigua piedra que lo forma visto, 

generando de este modo un interés añadido en la edificación. Con ello, se pretende 

enseñar a la gente la textura y los materiales existentes en esos imponentes muros y 

darles personalidad para que no quede como un elemento poco estético.  

 

 

 

 
 

 

- Paramentos horizontales: 

 

 

_En el interior, solado de tarima de pino, de lamas de diversas medidas 

longitudinales y 15cm de anchura. Colocadas sobre una lámina 

antipunzonamiento. 

 

_Baños, baldosa de gres porcelánico gris de 64x48cm de la marca porcelanosa. 

 

_En el exterior, baldosa de gres porcelánico para exteriores de efecto piedra 

40cm x40cm. 

  

 

 

    

Figura 89: detalle constructivo partición cartón-yeso. Imagen extraída de google.  

    

Figura 90: render del muro extraído del proyecto. Elaboración propia  
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Figura 98: imagen tipología 

ascensor seleccionada. 

Imagen de la web 

 

 

 

 

- Paramentos verticales: 

 

_En baños podemos encontrar dos variedades. Azulejo hidráulico de la casa 

venis en tonos grises a modo de collage cuyas dimensiones 15cm x15xm. 

Azulejo textura de arena en color blanco de la casa porcelanosa de 20cm x 50cm 

 

    

 Figura 91: 
solado baños. 

Figura 92: pavimento 
patio vivienda. 

Figura 93: azulejo 
hidráulico collage. 

Figura 94: azulejo 
textura arena. 

 
 

 

 

 

 

4.3.9 CARPINTERÍAS 

(Ver planos PI-10, PI-11 Y PI-12)  

 En medidas generales: 

- Carpintería interior en su totalidad de madera, lacada en blanco con grandes huecos 

de vidrio en las mismas.  

- Carpinterías exteriores de aluminio, de varios tipos y dimensiones. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

4.3.10 INSTALACIONES 

 

- El ascensor, es especial para minusválidos y se ha 

seleccionado uno de la marca OTIS que no precisa 

de instalación previa, con una dimensión total de 

1.45 x 1.65 m y 1.10 x 1.30 m de cabina está 

indicado para 3 personas  y soporta 385kg, de la 

instalación y su posterior puesta en funcionamiento 

se encarga la misma empresa suministradora. La 

estructura es metálica y de vidrio, por lo que facilita 

el montaje y se ejecuta muy rápidamente. 

Su uso estará restringido pues no funcionará con 

botonera sino con llave, que se ubicará en 

recepción.  

 

- Las instalaciones de fontanería, saneamiento y electricidad serán subcontratadas a 

una empresa especializada. Revisar planos xxx para más información. 

 

 

 

 

   

 

Figura 95: parquet madera pino.  

    

Figura 96: fotografía de una carpintería 

exterior seleccionada.  

    

Figura 97: imagen del sistema 

seleccionado para separar el aula1 y 2 
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4.3.11 ACABADOS 

 

- Pinturas: 

_ Blanca prácticamente en su totalidad. 

_ Pintura efecto Blackboard para detalles y las paredes utilizadas como pizarra de 

las aulas. 

 

   

 

- SANITARIOS: 

_ Para los baños, colección The Gap de Roca lavabo e inodoro, igual en los tres 

servicios.  

_ En las aulas de escultura y pintura, pica de mármol de estilo antiguo de la casa 

Silestone.  

 

 

 

- MOBILIARIO: 

_ Serie de sillas y taburetes duo Wood de la casa Offecct, completamente 

personalizables con patas de madera de pino y asientos acolchados, forradas en tela 

de muchos colores diferentes. En este caso se utilizan todas con las patas de 

madera de pino y los asientos de los colores: gris, blanco, azul, amarillo y rojo. 

 

_ Silla de oficina palma meeting, también de la casa Offecct, que presenta un gran 

diseño que combina comodidad y estética. Al igual que el mobiliario nombrado 

anteriormente son 100% personalizables. Solo que en este caso debido al 

mecanismo las patas serán de aluminio para poder ser deslizante. 

 

_ Mesas y demás mobiliarios realizados por un carpintero cualificado para ajustarse 

a las medidas y exigencias del proyecto. 

 

 

 

    

Figura 99: pintura Blackboard.  

    

Figura 100: colección The Gap de 

Roca. Imágen de la web 

    

Figura 101: pica mármol Silestone. 

Imagen de la web  

    

Figura 102: serie duo Wood de la casa Offecct. Imágenes de la web. 

    

Figura 103: modelo palma meeting seleccionado. Imágenes de la web. 
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- ILUMINACIÓN: 

_ Lámparas de la recepción de la casa Green furniture Sweden, que se encargan de 

realizar mobiliario ecológico, reciclando materiales, en este caso el modelo de 

lámpara leaf pendant lamp, cuyo estilo es estéticamente como una nube o una flor. 

Esto se consigue debido a que está compuesta de trozos de fieltro blancos 

colocados a modo de expansión mediante barras metálicas dejando la bombilla 

como núcleo de la lámpara.  

 

_ En aulas y biblioteca, las lámparas tienen una elaboración propia basada en un 

cajón de madera de pino con su base interior de metacrilato transparente y en su 

interior tres tubos de led. Colgadas por dos cables desde sus extremos. 

Dimensiones: 1.5 x 0.30 x 0.20 m. 

 

- ELEMENTOS DECORATIVOS: 

 

_ Oscurecimiento logrado mediante cortina de lamas verticales de 0.15cm. Con un 

riel de aluminio forrado con vinilo que imita al pino y lamas de color degradado. Las 

lamas tienen un giro completo de 180º y se pueden abrir desde el centro o desde un 

lateral. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

Figura 104: leaf pendant lamp de Green furniture Sweden. Imagen de la web. 

    

Figura 105: estilo sistema utilizado. Imagen google.  
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5. ANEXOS 

 

5.1 PLANOS 

 

 

ÍNDICE PLANOS 

 

 

 NUMERACIÓN PLANO 

 
SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 

 
PLANO 1 

 

 

5.1.1 ESTADO SUPUESTO ANTERIOR 

 

DISTRIBUCIÓN P. BAJA PLANO ESA-1 

DISTRIBUCION 1ª PLANTA PLANO ESA-2 

PLANO CUBIERTA PLANO ESA-3 

SECCIÓN TRANSVERSAL A-A’ PLANO ESA-4 

SECCION TRANSVERSAL B-B’ PLANO ESA-5 

SECCION LONGITUDINAL C-C’ PLANO ESA-6 

 

 

5.1.2 ESTADO ACTUAL 

 

DISTRIBUCIÓN P. BAJA PLANO EA-1 

DISTRIBUCION 1ª PLANTA PLANO EA-2 

PLANO CUBIERTA PLANO EA-3 

ALZADO PRINCIPAL PLANO EA-4 

COTAS Y SUPERFICIES P. BAJA PLANO EA-5 

COTAS Y SUPERFICIES 1ª PLANTA PLANO EA-6 

SECCION TRANSVERSAL A-A’ PLANO EA-7 

SECCION TRANSVERSAL B-B’ PLANO EA-8 

SECCION LONGITUDINAL C-C’ PLANO EA-9 

DETALLES CONSTRUCTIVOS PLANO EA-10 

ESTUDIO ESTRUCTURA, CERRAMIENTOS Y PARTICIONES PLANO EA-11 

ESTUDIO CUBIERTAS PLANO EA-12 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.2 PROPUESTA INTERVENCIÓN 

 

DISTRIBUCIÓN P. BAJA PLANO PI-1 

DISTRIBUCION 1ª PLANTA PLANO PI-2 

PLANO CUBIERTA PLANO PI-3 

ALZADO PRINCIPAL PLANO PI-4 

COTAS Y SUPERFICIES P. BAJA PLANO PI-5 

COTAS Y SUPERFICIES 1ª PLANTA PLANO PI-6 

SECCION TRANSVERSAL A-A’ PLANO PI-7 

SECCION TRANSVERSAL B-B’ PLANO PI-8 

SECCION LONGITUDINAL C-C’ PLANO PI-9 

REFERENCIA CARPINTERIA Y DC-09 P. BAJA PLANO PI-10 

REFERENCIA CARPINTERIA Y DC-09 1ª PLANTA PLANO PI-11 

CUADRO CARPINTERÍA EXTERIOR PLANO PI-12 

CUADRO CARPINTERÍA INTERIOR PLANO PI-13 

CUMPLIMIENTO DB-SI P. BAJA PLANO PI-14 

CUMPLIMIENTO DB-SI 1ª PLANTA PLANO PI-15 

INSTALACION FONTANERIA P. BAJA PLANO PI-16 

INSTALACION FONTANERÍA 1ª PLANTA PLANO PI-17 

INSTALACION SANEAMIENTO P. BAJA PLANO PI-18 

INSTALACION SANEAMIENTO ª PLANTA PLANO PI-19 

INSTALACION ELECTRICIDAD P. BAJA PLANO PI-20 

INSTALACION ELECTRICIDAD 1ª PLANTA PLANO PI-21 

ESTUDIO ESCALERA PLANO PI-22 

ESTUDIO PUERTA ACCESO PATIO PLANO PI-23 
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5.2 VOLUMETRIAS 
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Estado supuesto anterior 

 

Estado actual 

 

5.2.1 EVOLUCIÓN PLANTA BAJA 
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Estado actual 

 

Propuesta intervención 
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Estado supuesto anterior 

 

Estado actual 

 

5.2.2 EVOLUCIÓN PLANTA 1ª 
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Estado actual 

 

Estado actual 
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5.3 VISTAS RENDERIZADAS PROPUESTA INTERVENCIÓN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

111 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

112 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

113 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

114 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

115 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

116 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

117 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

118 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

119 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

120 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

121 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

122 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

123 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

124 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

126 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

127 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

128 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

129 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

130 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Una escuela de arte y museo como propuesta de intervención para el Núcleo Histórico Tradicional de Benimaclet           Autor: Espinós Pérez, Fco. Rafael 

Curso 2014-15 

    Mar de ideas                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

131 

 

 

 

5.4 ESTUDIO PATOLÓGICO 

 

Tal y como se ha expresado a lo largo de todo el proyecto, la edificación no presenta daños que 

analizar, simplemente, mientras se realizaba el estudio “in situ” de la vivienda, el propietario 

comentó que hace unos años la vivienda sufrió un ataque de termitas que ya fue erradicado en 

su debido momento. 

Por ello, y por la cantidad de elementos de madera que hay en la edificación actual así como los 

que se pretenden incorporar para la propuesta de intervención, se cree conveniente realizar 

algún tipo de proceso con el cual este problema no vuelva a ocurrir, o al menos se pueda 

prevenir. 

 

Tras contactar con varias empresas, todas apuntaron que el método más efectivo para este 

problema sería el siguiente: 

 

Dado a que las termitas vienen bajo tierra y suben por los elementos de madera, se deberían 

realizar perforaciones en la solera o terreno y lo más próximo posible al muro de 12-22mm de 

diámetro cada 20-40cm en el terreno, a los que se les introduce un cebo para termitas con 

inhibidores de quitina, insecticidas de acción lenta. Esto se debe a que gracias al 

comportamiento de trofalaxia de estos insectos (alimentación boca-boca, boca-ano), las termitas 

obreras, en el momento de recolección, llevarán al termitero e infectarán a toda la colmena, con 

su respectiva erradicación. 

 

En cuanto a los elementos ya afectados por este ataque, las viguetas de madera de cubierta de 

la nave principal, el tratamiento será el siguiente: 

 

 Inyectar un protector fungicida e insecticida en todos los encuentros entre las viguetas y 

muro o paramento horizontal. 

 Aquellas que sufran un verdadero deterioro, por culpa de este daño, se inyecta a lo largo 

de todo el elemento 

 Finalmente, con un gel especial proyectado sobre la superficie, las viguetas absorberán 

el material y se distribuirá por todo el elemento. 

 

Aun así, también nos aconsejaron visualizar su web en la que podríamos encontrar consejos 

para prevenir la aparición de las termitas, el cual se cita a continuación y se deberá de tener 

muy en cuenta, tras el cambio de uso, para que este problema no se vuelva a generar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

“Prevención para evitar el ataque de las termitas 

Todas las edificaciones pueden ser objetivo de esta plaga destructora: edificios nuevos, antiguos, con 

estructura de madera o no, bloques de viviendas o casas aisladas o individuales. 

El material que atrae irremediablemente a las termitas subterráneas es la madera. Por ello hay que 

tener en cuenta ciertas consideraciones a seguir para prevenir una plaga tanto en el interior como 

desde el exterior del hogar: 

 No hay que colocar montones de madera en el interior del hogar; tampoco en el exterior del 
edificio al lado de las paredes de la casa. La madera las atraerá poderosamente. 

 Es un error tapar la leña con plásticos para protegerla de la lluvia. Este material crea un 
microclima interior que favorece el crecimiento y la vida de las termitas, convirtiendo este lugar 
en un potente criadero. 

 Las maderas que están directamente clavadas en la tierra también pueden convertirse en un 
asentamiento de termitas. 

 Los jardines abandonados o muy descuidados, con árboles muertos, ramas secas y zonas de 
espesa vegetación y muy umbríos, también favorecen el asentamiento y vida de las termitas. 

 Evitar a la hora de regar el jardín que llegue la humedad a las paredes de la casa. Esto facilita 
su aparición. 

 A la hora de limpiar las maderas exteriores no hay que empaparlas en exceso. Si la madera 
coge humedad facilitará el asentamiento de las termitas. 

 Hay que controlar las filtraciones de agua que puedan existir bajo tierra ya que el exceso de 
humedad puede provocar que la plaga llegue a la edificación. Es muy importante mantener la 
carpintería exterior en buen estado, ya que si está agrietada puede humedecerse y favorecer su 
asentamiento. 

 Ventilar muy bien el hogar diariamente, en especial los baños y la cocina donde existe una 
condensación de humedad más alta que en otras estancias.” 
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Fachada Planta Baja 

 

 
Fachada Planta primera 

 
Balcón Planta primera 

   

 
Acceso principal  

 

 
Forjado revoltón, cara inferior 

 
Arco rebajado muros 
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Arranque arcos rebajados 

 

 
Patio 

 
Jardín patio 

                          

 
Detalle baldosas terraza 

 
Patio 

 
Cocina – comedor verano 
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Arranque escalera 

 

 
Encuentro muro-cubierta 

 
Arcos interiores ladrillo 

                       

   

 
Comedor 

 
Carpintería exterior 

 
Baño 
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Tras los cuatro años de realización académica en la ETSIE, he podido finalmente plasmar mis 

conocimientos y aptitudes resumidos en estas páginas, lo que ya para comenzar es un logro 

para mi haber conseguido redactar este proyecto. 

 

Gracias a él, ha cambiado mi perspectiva de ver nuestra carrera, dado a que en nuestra cultura 

se tiende a construir en masa y es a lo que muchos arquitectos suelen dedicarse y a lo que 

estudiando dedicamos muchas horas, pero he encontrado una nueva variedad en la cual 

aprender a combinar una edificación que ya existía, aportándole elementos así como 

tratamientos más modernos y que se respeten entre ellos, sin entorpecer el mensaje final que 

pretenden hacernos llegar. Llegando a la conclusión de que porque seguir construyendo en 

ocasiones sin ideas cuando podemos recuperar edificaciones bellas a la par de antiguas y 

conseguir un producto final, en muchas ocasiones más atractivo que cualquier otro de nueva 

construcción, preservando también de este modo parte de nuestra historia. 

 

A la vez el poder acercarme tanto a lo que sería una situación real de técnico-propietario ha 

sido también algo muy emocionante pues es el comienzo de las tomas de contacto y esa 

barrera que debemos romper una vez finalizada la carrera para ser emprendedores y de cierta 

forma este TFG me ha ayudado a tener esa primera toma de contacto. 

 

Los conocimientos adquiridos en este proyecto considero que han sido muy gratificantes por lo 

que agradezco a las personas que se han implicado conmigo y con esta propuesta porque de 

nuevo no es una simple redacción sino una verdadera exposición de conocimientos que 

anteriormente no eran quizá mi baza más fuerte. 

 

Para finalizar, simplemente expresar mi orgullo con este trabajo pues considero que es un 

aporte minuciosamente estudiado y que combina a la perfección con la temática del taller y los 

objetivos que nuestros tutores nos plasmaron. 
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