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Resumen

El objetivo principal de este TFG consiste en realizar un proyecto de intervencién en una
vivienda en Planta Baja ubicada en un edificio catalogado en el Barrio de El Cabanyal,

Valencia.

Se trata de una vivienda situada en la Calle Vicente Ballester n2 15 en Valencia, que fue
construida en el afio 1925. El edificio ha sufrido importantes modificaciones desde su fecha
de construccion inicial hasta la actualidad. Por ello, realizaremos un estudio concreto pero
exhaustivo, tanto del barrio donde se ubica, como de la historia y evolucidon de la propia

vivienda.

Con el fin de lograr el objetivo principal de este TFG, se localizaran las patologias existentes,
especialmente las humedades, puesto que son las que mas afectan a la vivienda, y se

propondran soluciones para que no se vuelvan a producir dichas lesiones.

Por tanto, la propuesta de intervencion que se pretende realizar en este TFG, es la
rehabilitacién de una vivienda en un edificio catalogado, la adecuacidn de las instalaciones,
la reparacion de las patologias, la consolidacién estructural vy, por ultimo, la habilitacion

como vivienda adaptada, por lo que, consideraremos la normativa de accesibilidad.

Palabras clave: proyecto de intervencion, rehabilitacién, construccién, barrio de El Cabanyal,

vivienda adaptada.



Abstract

The main aim of this TFG consists in making a project of intervention of a house in Low floor

situated in a building cataloged in the Neighbourhood of the Cabanyal, Valencia.

It is a house situated in the Street Vicente Ballester n2 15 in Valencia, it was built in the year
1925. The building has suffered important modifications from his date of initial construction
until the actuality. Thus, we will make a concrete but exhaustive study, so much of the

neighbourhood where it is situated, as of the history and evolution of the proper house.

With the end to attain the main aim of this TFG, will locate the existent pathologies,
especially the humidities, so they are the most affect to the house, and will propose

solutions for they do not go back to produce said injuries.

Therefore, the proposal of intervention that pretends make in this TFG, is the rehabilitation
of a house in a building cataloged, the adequacy of the installations, the repair of the
pathologies, the structural consolidation and, finally, the fitting out like house adapted, so

we will consider the rule of accessibility.

Keywords: project of intervention, rehabilitation, construction, neighbourhood of the

Cabanyal, house adapted.



Resum

L'objectiu principal d'aquest TFG consisteix a realitzar un projecte d'intervenciéd d'un

habitatge en Planta Baixa situat en un edifici catalogat al Barri del Cabanyal, Valéncia.

Es tracta d'un habitatge situat en la Calle Vicente Ballester n? 15 a Valéncia, que va ser
construit I'any 1925. L'edifici ha sofert importants modificacions des de la seva data de
construccid inicial fins a 'actualitat. Per aix0, realitzarem un estudi concret perd exhaustiu,

tant del barri on se situa, com de la historia i evolucié del propi habitatge.

Amb la finalitat d'aconseguir |'objectiu principal d'aquest TFG, es localitzaran les patologies
existents, especialment les humitats, ja que son les que més afecten a I'habitatge, i es

proposaran solucions perquée no es tornin a produir aquestes lesions.

Per tant, la proposta d'intervencid que es pretén realitzar en aquest TFG, és la rehabilitacié
d'un habitatge en un edifici catalogat, I'adequacié de les instal-lacions, la reparacié de les
patologies, la consolidacid estructural i, finalment, I'habilitacié com a habitatge adaptat, per

la qual cosa, considerarem la normativa d'accessibilitat.

Paraules clau: projecte d'intervencid, rehabilitacid, construccio, barri del Cabanyal, habitatge

adaptat.
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Introduccion

Motivacion y justificacion
Este TFG se enmarca en la modalidad de Desarrollo de proyectos técnicos de construccién y
dentro del area de Intervencion en edificacién no patrimonial y arquitectura tradicional.

La motivacién principal de la eleccidn de este tema, es realizar una toma de contacto con la

intervencion y rehabilitacidon de viviendas de mas de 50 afios.

Ademas ha supuesto una motivacion especial poder trabajar e investigar sobre una barrio
de Valencia, El Cabanyal, que se encuentra en la actualidad en una fase de profundo cambio

y reforma.

Por supuesto, no podemos dejar de resaltar que, realizar una propuesta de una vivienda
adaptada, nos da la oportunidad de conectar con el ambito mas social de la construccién:

trabajar por la diversidad de nuestra sociedad.

Objetivos

El objetivo principal de este TFG es realizar un proyecto de intervencién en una vivienda en

Planta Baja construida en 1925 en el Barrio de El Cabanyal, Valencia.

Los objetivos secundarios son los siguientes:

Estudiar la evolucién histdrica del Barrio de El Cabanyal.

- Analizar el estado actual de la vivienda y su evolucidn constructiva.
- Localizar las diferentes patologias y proponer soluciones.

- Realizar un estudio constructivo y estructural de la vivienda.

- Realizar una propuesta de vivienda adaptada.



Metodologia

El trabajo que se ha realizado se estructura en cuatro grandes fases:
Primera fase

Se ha realizado un estudio histérico del barrio de El Cabanyal, su creacién, el desarrollo
constructivo y social y por ultimo, los problemas actuales y las diferentes normativas y

planes que le han afectado y que le afectan.
Segunda fase

Se ha realizado un estudio de la vivienda objeto de este TFG; se ha realizado un reportaje
fotografico, una toma de datos y un levantamiento de planos del estado actual de la
vivienda. Hay que resaltar que esta fase ha sido muy importante en el desarrollo de este
TFG, puesto que se ha invertido mucho tiempo en conocer la evolucidon constructiva del
edificio con el objetivo de que la propuesta de intervencidn no rompa con el pasado del
edificio sino que recupere parte de su historia y a la vez la intervencion se ajuste a las

necesidades actuales.

Ademas del andlisis constructivo de la vivienda, se han localizado las patologias que la

afectan.
Tercera fase

Habiendo localizado todos los problemas y patologias que afectan a la vivienda, en esta fase
de trabajo se han buscado las diferentes soluciones posibles a cada problema y una vez

estudiadas, se han elegido las mas apropiadas a este caso concreto.
Cuarta fase

Esta cuarta fase es el resultado de las otras tres, puesto que sin su realizacion no hubiera
sido posible proponer un proyecto de vivienda adaptada en Planta Baja. Para esta fase, se

han estudiado las normativas propias de disefio y habitabilidad.
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Capitulo 1

1.1. Evolucidn histdrica del Barrio de El Cabanyal

Antes de comenzar propiamente con el estudio de nuestro edificio y de su planta baja, que
es en la que vamos a actuar; creemos que es necesario hacer un breve estudio del barrio al
que pertenece: El Cabanyal. Estudiar sus origenes, su historia, su evolucidn y su situacién en

el presente.

Para la realizacién de este apartado hemos estudiado diversos libros y articulos de

arquitectura, los cuales estan citados y bibliografiados a lo largo de todo el apartado.

Figura 1: El Barrio de El Cabanyal en la actualidad. www.cabanyal.com

El Cabanyal es un barrio de la ciudad de Valencia, localizado a orillas del Mar Mediterraneo y
al Este del centro de la ciudad de Valencia. Esta formado por tres zonas: en el sur, el
Canyamelar (alli se cultivaba cafa de azucar o cafiamo), El Cabanyal (por las cabafias que alli
se construyeron) y al norte, el Cap de Franga (llamado asi porque a los pescadores les

parecia lo mas lejano) (Simé, Jarque y Jarque, 2013).

El Cabanyal es una cuadricula alargada formada por calles paralelas al mar, cortadas por
otras calles de menor longitud que van a morir a la playa. Las manzanas que forman la
cuadricula son rectangulares y se dividen en solares que en muchas ocasiones dan a dos

calles.
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Figura 2: Barrio de El Cabanyal y las tres zonas que lo conforman. (Veracruz, 2009-2010)

Aunque los primeros asentamientos en los terrenos del actual barrio del Cabanyal son
anteriores al siglo Xlll, se considera este siglo como el inicio de la consolidacién del barrio;
puesto que, el Rey Jaime |, muy interesado en que la actividad pesquera prosperara,
colabord para que los pescadores que habitaban esos terrenos, construyeran pequefias

barracas en la linea de playa. Se les otorga la facultad de construir barracas exentas de

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzdlez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia
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tributacion y se les obliga a residir alli (Sanchis, 1997). Es el inicio del denominado Barrio de
Pescadores, pero no serd hasta el siglo XV cuando el barrio se conozca con el nombre de El

Cabanyal.

A principios del Siglo XVIII ya existen en El Cabanyal unas doscientas barracas y a partir de

1789, se obliga a los pescadores a que regularicen su situacién (Veracruz, 2010).

La construccién del nuevo muelle del puerto en 1752 fue un hecho muy significativo, puesto
que, implicd un cambio en la direccién del oleaje, propiciando la retirada del mar y la

creacion de tierras nuevas para construir en la linea de playa.
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Figura 3: Plano de las obras del Puerto. Manuel Miralles, c. a. 1800 (Pastor, 2012. Pdg. 135)
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Figura 4: Pueblo Nuevo del Mar en 1860 sobre el Plano del término municipal de Valencia en 1941: la peculiar

trama en reticula. (Mufioz y Peird, 2012. Pdg. 67)

Uno de los grandes peligros de las construcciones de cafias y paja propias de las barracas,
era sufrir incendios. En 1796 se produjo un gran incendio que consumid la mayor parte de
las barracas. Estos hechos fueron los primeros indicadores de que habia que cambiar los
materiales de construccién por otros mas seguros como el ladrillo. (Algarra, 2017). Pero los
pescadores reconstruyeron como pudieron las barracas a pesar de la orden de reconstruirlas
con otras materiales. No se modificaron los materiales de construccién hasta que se

produjeron otros incendios de gran importancia en los aifios 1875, 1883 y 1888.



En 1837 se comienza a construir en las nuevas tierras, coincidiendo con el reconocimiento
como municipio independiente de Poble Nou de la Mar. Se definen las lineas del moderno
urbanismo del Cabanyal, siendo el eje principal la Calle de la Reina (Algarra, 2017). Debido a
la retirada del mar, entre la calle de la Reina y Calle Escalante existian en este tiempo cuatro
calles: José Benlliure, El Progreso, Padre Luis Navarro y La Barraca. También debido a esta
retirada se comienza a pensar en construir una nueva Casa de Bous puesto que la antigua

estaba muy lejos de la playa (Sim¢, Jarque y Jarque, 2013).
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Figura 5: Incendio en el Cabanyal el afio 1796. (Sanchis, 1997. Pdg. 62)

Como hemos nombrado anteriormente, en 1875, se produce otro gran incendio. Se inicia en
la actual Calle de Rosario y debido a los materiales de construccién y a la climatologia del dia

en que se produjo, se propaga rapidamente, destruyendo 250 barracas.

Es a partir de este incendio cuando por normativa municipal se prohibe la reconstruccién de

las barracas y las nuevas construcciones deben ser de ladrillo y teja.

La Barraca tiene los accesos por los hastiales, presentdandose la cumbrera perpendicular a la
calle, por lo que se vierten las aguas por los laterales. Como por normativa debe verterlas en
su parcela, cada barraca esta separada de la linea divisoria de su propiedad 68 cm (tres
palmos valencianos). Lo mismo hace la barraca contigua quedando entre ambas 136 cm (seis
palmos valencianos), que ademas sirven para dar salida al corral y para reparar la cubierta.

Este espacio se denomina “escalad”.
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Figura 6: Evolucidn del Barrio de El Cabanyal. (Mufioz y Peird, 2012. Pdg. 69)

Figura 7: Final de una Calle del Cabanyal. La Barraca Valenciana: Valencia, 1915. (Gosdlvez, 1998)

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzdlez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia
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Cuando se derriba una barraca y se construye una casa en su lugar, no se puede edificar en
todo el terreno, puesto que la “escala” debe quedar libre para que el vecino recomponga su
cubierta; es una servidumbre que perdura mientras exista alguna de las barracas contiguas.
Al edificar la segunda casa, ya se puede edificar en todo el terreno y el vecino puede vender

sus tres palmos para tener pared medianera.
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Figura 8: Barracas del Cabanyal. La Barraca Valenciana: Valencia, 1915. (Gosdlvez, 1998)

Figura 9: Semibarraca del Cabanyal. La Barraca Valenciana: Valencia, 1915. (Gosdlvez, 1998)
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Figura 10: Posibles anchuras de fachada de vivienda en El Cabanyal. (Pastor, 2012. Pdg. 236)

De la existencia de esta “escald” provienen los diferentes anchos de parcela que existen en
la actualidad. Variando desde la medida de una barraca 6 metros y 40 centimetros , los 3
metros y 20 centimetros de media barraca, hasta los mas de 9 metros contando con las dos

“escalas “ laterales completas (Herrero y Soldevilla, 2010).



Figura 11: Evolucion desde la Barraca a la casa. (Mufioz y Peiré, 2012. Pdg. 74)

Las nuevas construcciones forman un urbanismo propio de los ensanches que se
construyeron en la segunda mitad del siglo XIX, tanto en diversas ciudades de Espafia como
en la ciudad de Valencia. La evolucion de la barraca a la casa se produjo hasta bien entrado
el siglo XX; el éxito de este proceso es debido tanto a la estructura urbana parcelada de las
barracas como a la estructura que se consigue con estas construcciones, segun nos explican

Herrero y Soldevilla (2010):

“gue consigue, a lo largo del dia, un rato de sol para todas las fachadas y que todas las
aceras tengan su rato de sombra. Ademds, la existencia del patio trasero, heredero del corral
de las barracas, permite la doble orientacion, con lo que el régimen de brisas marinas ventila
las estancias de las casas. También se mantiene la relacion directa con la calle que tenian las
barracas, pues muchas de las casas son unifamiliares o no tienen elementos comunes tales
como zagudn o escalera de vecinos, porque a la planta baja se entra desde la calle y a las
superiores por escaleras particulares. El resultado es un conjunto especialmente saludable,
bien soleado y ventilado -situacion que no es comun en los Conjuntos Historicos- donde las
calles, poco jerarquizadas y, en general, con un trdfico vecinal escaso y pacificado,
encuentran su limite y su definicion en el protagonismo que cada fachada de cada casa
pretende, para conseguir el marco adecuado a las relaciones sociales que se desarrollan en

ellas”
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Figura 12: Composicién de fachadas de El Cabanyal. www.cabanyal.com

Son estas fachadas tipicas de El Cabanyal, que han llegado hasta la actualidad, las que
reinterpretaron los estilos cultos de las épocas en que se construyeron: el historicismo
ecléctico, el modernismo y en 1930, el racionalismo. Son fachadas enlucidas o pintadas,

algunas de ladrillo visto y sobre todo, fachadas revestidas con azulejo ceramico.

Figura 13: Fachada del Barrio de El Cabanyal. www.cabanyal.com


http://www.cabanyal.com/

Figura 14: Diferentes fachadas de El Cabanyal. (Parolaro, 2016)

El municipio independiente no durard mucho tiempo, pues en el afio 1897 es absorbido por
el Ayuntamiento de Valencia. Ni siquiera perdura el edificio que se construyé como
ayuntamiento en la calle del Rosario 132, considerando la gente del barrio el antiguo

matadero como el edificio del ayuntamiento que se encuentra en la calle San Pedro 39.
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Figura 15: Plano de Valencia y sus alrededores, afio 1883. (Mufioz y Peiré, 2012. Pdg. 147)

Ya antes de la anexion, el Ayuntamiento de Valencia, planeaba la construccion de una via
que uniera la ciudad de Valencia con el mar, el conocido “Camino-Paseo de Valencia al Mar”
disefiado por Casimiro Meseguer y que coincide con la ubicacion de la actual Avenida de

Blasco Ibanez, siendo su final el linde con el Poble Nou de la Mar. (Veracruz, 2010)

Tras los bombardeos de la Guerra Civil, llegaron las riadas, primero la de 1949 y después la
de 1957, estd ultima es considerada la mas grave acontecida en la ciudad de Valencia. En El
Cabanyal, el agua alcanzé el metro y medio de altura, por lo que muchos edificios se

derrumbaron, especialmente los cercanos a la playa.

El P.G.0.U de 1966 contempla la realizacion de la gran avenida y ademas, la prolongacién de

la autopista de Barcelona por la darsena interior del puerto mediante un paso elevado.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia



En 1978 el Ministerio de Cultura aprueba el expediente de declaracién de Conjunto Histdrico
Artistico a favor de seis zonas de la ciudad de Valencia, entre las que se incluye la zona

comprendida por el Grao, el Cabanyal-Canyamelar y la Malvarrosa (Veracruz, 2010).

En el P.G.O.U de 1988, los diferentes planes que se habian disefiado con anterioridad
quedan paralizados pues no se llega a acuerdo entre conservacion o transformacion con la
prolongacién de la Avenida Blasco Ibanez. Este plan califica al barrio como Conjunto
Histérico Protegido (CHP). Posteriormente en 1993, por Decreto de la Generalitat, se
reconoce que “su peculiar trama en reticula derivada de las alineaciones de las antiguas
barracas, en las que se desarrolla una arquitectura popular de clara raigambre eclecticista

merece la consideracion de Bien de Interés Cultural (BIC)”

Figura 16: Trazado de la Prolongacion de la Avenida Blasco Ibdfiez Plan General de 1988 (Hervds, 2016)

En 2001 la Generalitat Valenciana aprobd el PEPRI (Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior) de El Cabanyal. Este plan tiene como objetivo principal la prolongacién de la
Avenida Blasco Ibafiez hasta su terminacién en una gran rotonda cerca del mar. El eje central
de la avenida tiene 48 metros de anchura, dejando 20 metros a cada lado para construir
edificios de planta baja mas cinco alturas. Para la realizacion de este plan se preveia el

derribo de 500 edificios que integraban 1642 viviendas (Hervas, 2016).
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Figura 18: PEPRI. Marcado en linea discontinua el dmbito de expropiacion. (Hervds, 2016)


http://www.cabanyal.com/

Tras afios de recursos ante los tribunales y movilizaciones por parte de la poblacién del
barrio, aun habiéndose realizado algunas expropiaciones y los primeros derribos, en 2016 la
Generalitat Valenciana acordé suspender el PEPRI, aprobandose las Normas Urbanisticas
transitorias de urgencia con el objeto de aprobar licencias y proyectos que no afecten a la
proteccion de los valores histérico-artisticos que convirtieron al barrio en Conjunto

Historico.

Actualmente, la concesién de ayudas para la rehabilitacion privada de viviendas y las
actuaciones de mejora de viales y espacios publicos, son fundamentales en la revitalizacion

de El Cabanyal y la regeneracién del patrimonio residencial.

También las actuaciones proyectadas consistentes en la rehabilitacion del matadero de la
calle San Pedro para convertirlo en archivo historico; del edificio de la calle Reina para
destinarlo a centro de servicios sociales; o la construccion del centro social en la Plaza

Lorenzo de la Flor favorecen las estrategias para atraer y fijar poblacidn (Hervas, 2010).

Es por ello, que el barrio esta inmerso en un profundo cambio. Este proceso de cambio serd
costoso tanto en esfuerzos como largo en el tiempo para poder apreciar los resultados. Por
eso es necesario que los arquitectos, arquitectos técnicos, constructoras y todos los
intervinientes en dicho proceso, hagamos nuestro trabajo siendo respetuosos con la historia

del barrio y a la vez consigamos transformarlo y adaptarlo a la Valencia del s. XXI.
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1.2. Evolucion del edificio de Calle Vicente Ballester 15

1.2.1. Entorno fisico y emplazamiento

La edificacién se encuentra entre medianeras en una manzana de la parte del ensanche

oeste (en sentido hacia Valencia) de principios del s. XX del barrio histérico de El Cabanyal.

Esta protegida con una calificacion medioambiental de nivel 3 segin el PEPRI, documento
derogado, pero cuyo catdlogo respeta las vigentes Normas Urbanisticas NNUU de El
Cabanyal 2016. La edificacion de la izquierda también esta protegida con el mismo nivel de

proteccion, nivel 3.

Figura 19: Foto aérea orientada al Este (mar). www.googlemaps.es

La parcela es rectangular y tiene una superficie de 141 m?, su frente de fachadaesde5my
una longitud de 27,6 m; la casa se encuentra dividida en dos partes mediante un patio
(corral) de 35 m? que se desarrolla en la segunda mitad de la parcela. En su parte este de la
manzana limita con otra parcela. Es decir, no es pasante de calle a calle. La casa se encuentra

entre medianeras, accediéndose directamente desde la calle Vicente Ballester.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia
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GRADO DE PROTECCION 5 BITUACION
PROTECCION AMBIENTAL CALLE VICENTE BALLESTER, 15
| DATOS GENERALES VALORACION PORMENORIZADA
Marzana PEPRI [T201 ] FACHADA PRINCIPAL:
Manzana Catastral [ 5274 | GRADO DE ALTERACION [l SOLUCIONES ORNAMENTALES
Parcela Catastral 05 | 9 Conservada —! Carpinteria
= Poco alterada ] Rejera
Superficie solar (m2s) 141 |
I - ; ida (m21) [II D Muy afterada - . Barandillas
. COMPOSICION — Q Guardapersianas
OBJETIVACION DEL INTERES [] MATERIALES, COLOR, TEXTURAS | L_| Recercados y cenefas
VALORACIONES URBANISTICAS [ SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS —~[] Revestimientos Vidriados
Valor amblental ——————————— [{ [ Vuelos —[] Omamentos
integracién conjunto homogéneo —— [l [ Dinteles —[] Otros
f Caricter articulador —————————— [ (1 Coronacion
| Ccarscter estructural O L[] otros .'
VALORACIONES ARQUITECTONICAS
Carécter modelo referencia O E PRESENCIA AMBIENTAL
Referencia culturakerquitectonice | CORRESPONDENCIA
VALORACION SOCIO-CULTURAL TIPOLOGICA
Referencia histdrica — ——— —— |

Figura 20: Catdlogo de Bienes Protegidos PEPRI Cabanyal-Canyamelar. Ficha 201-05

1.2.2. Historia del edificio

La edificacion ha evolucionado desde la originaria casa de una sola planta con cubierta a dos
aguas con corral y cuerpo anexo de una altura al actual volumen de dos plantas con cuerpo
anexo de dos alturas y division horizontal de la propiedad. El resultado se ha dado a lo largo
de casi un siglo, segln la necesidad, por agregacién hacia el patio, por sustitucién y por
sobreelevacion. A continuaciéon, un extracto de la nota simple donde se describe la

existencia pasada del cobertizo en el corral.

ROPIEDAD DE VALENCIA NUMERO TRES
DATOS DE LA FINCA

FINCA N°: 19705 de la seccién de PUEBLO NUEVO DEL MAR

Cédigo Registral Unico -CRU-: 46025000634965

Referencia Cgtastrai: 9527405YJ2792F0001FT

DESCRIPCION: URBANA.- PLANTA BAJA, compuesta de varias habitaciones destinadas a vivienda, corral
con cobertizo destinado a cuadra, pozo entubado y otras dependencias, que tiene una cuota de participacion
del sesenta y seis por ciento. Forma parte del edificio en Valencia, calle de VICENTE BALLESTER, ndmero
QUINCE.

Figura 21: Nota simple. Aportada por el duefio de la planta baja.



La casa, construida en 1925 segun el catastro, es de forma rectangular alargada y se
desarrolla en la planta baja. Se trata de un uUnico edificio de dos alturas que inicialmente
pertenecia a un mismo propietario y posteriormente se dividié dejando la vivienda en la

primera planta donde todavia vive la hija del primer propietario.

Actualmente existe un patio (corral) de casi 40 m? que se desarrolla en la segunda mitad de
la parcela. Su disposicién ha dado lugar a un cuerpo anexo de dos alturas (con escalera
exterior que no existe) usado como almacén (abajo) y oficinas (arriba) y que actualmente se
encuentra muy deteriorado. Este espacio anexo ya existia en un inicio, pero con otra
volumetria y uso. Era la cuadra que albergaba las vacas de la lecheria que tenia el primer
propietario antes de la Guerra Civil, utilizdndose la primera planta del volumen como
almacén de pienso y al que se subia por una escalera exterior de madera. A la casa,
originariamente, se accedia por planta baja donde se ubicaban, en la parte izquierda, la
escalera para la planta primera y a continuacién dos cambras y el hogar, dejando a la
derecha un pasillo amplio para el paso de las vacas hacia el patio. En planta primera se

ubicaban los dormitorios.
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Figura 22: Archivo histérico municipal de Valencia

A continuacién, se muestra un diagrama y los planos histéricos donde se puede ver la

evolucién de lo construido ganando metros al patio.
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Figura 23: Diagrama de la evolucion de los volumenes en el edificio. Fuente propia.



Progecto de elevacion de un piso, yconstrueeion de una cubierta en el eorral,en la case

numL 15 de la calle de Vicente Baliester(Cabanial) pera D. Felipe Ballester Pastor

T T

Figura 24: Plano de 1935 C/Vicente Ballester n?13 (actual n°15 segun la escritura)

Ademas, tal y como muestran los edificios colindantes, las construcciones en el patio eran
muy comunes como cuerpos secundarios que sirvieran de almacenes, cuadras o corrales

segun la actividad del propietario.
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Figura 25: Plano original 1936 C/Vicente Ballester n217. Archivo histérico municipal de Valencia



Posteriormente, para el alquiler de la planta baja, se ampliaron las dos plantas hacia el patio,
se derribaron los tabiques originales manteniendo el espacio del hogar y ampliando con un
bafo. Por miedo a la eliminacion de la tabiqueria original, se reforzé la estructura con
perfiles metdlicos (parteluz) a mitad de vano y se modificé la fachada en planta baja para

independizar los accesos.

La edificacion ha tenido diferentes usos a lo largo del tiempo: el ultimo de ellos, que aun
consta en el catastral, fue una camara frigorifica aislada y que necesito techar todo el patio
hasta el fondo, de ahi las pilastras y bajantes existentes en las medianeras del patio.
Posiblemente en esta fase se demoleria la antigua cuadra y se construiria la actual
construccion del fondo de dos alturas. Previamente fue local de una de las cofradias de

Semana Santa.

Actualmente, a la planta primera, de otra propiedad, se accede directamente desde una
escalera lateral por la calle (casa a una mano), creando un quiebro en la planta baja de la
vivienda. Cabe destacar la altura libre interior, alcanzando los 3,5 metros hasta las viguetas y
3,68 metros hasta las voltas de ladrillo macizo. En las distintas obras de reforma, esta altura

se habia bajado en la zona de ampliacién con falsos techos hasta los 3 metros.

En conclusidn, la planta baja ha sufrido diferentes modificaciones a lo largo del tiempo que
han ocupado el patio incluso en su totalidad (como aun recoge el catastral) segun los
diferentes usos que ha tenido que no han sido propiamente los de vivienda. Por ello,

actualmente se encuentra tan desconfigurada, tanto en su interior como en sus fachadas.



Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 32
CAPITULO 2

En este capitulo vamos a conocer en profundidad la planta baja mediante tres apartados; en
el primero, localizacidn, accesos y vistas, nos acercaremos a la zona donde esta ubicada
nuestra vivienda y ademds resumiremos los datos principales de la parcela; el segundo
apartado, levantamiento de planos, podremos analizar el estado actual de la planta Baja; y
con el tercer apartado, reportaje fotografico, conoceremos el estado fisico y volimenes de la

vivienda.
2.1. Localizacidén, accesos y vistas

Nuestro edificio se encuentra inmerso en el barrio de El Cabanyal, situado al Este de la
ciudad de Valencia. Esta construido en una calle paralela a la linea de costa y no en una

travesia.

Figura 26: Plano localizacién. www.google.es

La manzana de nuestro edificio esta limitada por: al Este, la Calle Vicente Ballester; al Oeste,

la Calle de Francesc Eiximenis; al Norte, la calle Felip de Gaunay al Sur, la Calle Antoni Joan.
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Figura 27: Plano de situacion Calle Vicente Ballester, 15. Fuente propia.

Se podria decir que nuestro edificio esta bien situado, es verdad que no se encuentra muy

cerca de la playa, pero esta a dos calles paralelas de la Avenida de Serreria, por donde

discurren las principales redes de transporte publico.

La calle Vicente Ballester es de un Unico sentido y una sola direccién; es una calle tranquila

con aparcamientos a un solo lado de la calle.
El acceso mas sencillo es desde la Avenida de Serreria, girando por la calle Felip de Gauna y

dando la vuelta a la manzana anterior. En general, es una calle con poco tréfico, lo que

facilita su acceso.
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Figura 28: Vista aérea Calle Vicente Ballester, 15. www.google.es

Desde la puerta de entrada de nuestra vivienda, se puede ver toda la calle Vicente Ballester
a derecha e izquierda, puesto que todas las fachadas de la calle estdn alineadas. No existen

retranqueos ni salientes en las lineas de fachadas en planta baja.

Figura 29: Vistas hacia la izquierda de la Calle Vicente Ballester. Fuente propia

Para acabar este apartado, hemos hecho un resumen de los datos urbanisticos y catastrales

de nuestro edificio como previo al estudio que desarrollaremos en los siguientes capitulos.
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Figura 30: Plano afios 30 orientado al Este. Catastral Instituto Geogrdfico y Catastral 1929-1944.

Localizacién: Calle Vicente Ballester, 15.

Fecha de construccion: 1925
Superficie construida: 138 m2
Referencia catastral: 9527405YJ2792F0001FT
Proteccién patrimonial: Nivel 3 ambiental (ficha 201-5 PEPRI)

Uso: vivienda segun escritura (nota simple) / almacén segun catastral.
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Figura 31: Informacion catastral de la vivienda. Sede Electrénica del catastro




2.2. Levantamiento de planos

En el anexo Il se encuentran todos los planos del estado actual de la planta baja objeto de
este TFG; los planos son el resultado de las mediciones realizadas y, se encuentran acotados
y con escala 1/50. Son los siguientes planos:

- Plano n? 1. Situacion.

Plano n? 2. Emplazamiento y condiciones de la parcela.
- Plano n? 3. Planta Baja.

- Plano n2 4. Alzados.

- Plano n2 5. Secciones.

- Plano n? 6. Detalles constructivos.
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2.3. Estudio fotografico

En este apartado hemos introducido las principales fotos de la planta baja y del edificio para
ayudar a configurar una idea general de él, pero en el anexo | de este TFG se encuentran mas

fotografias para ampliar la informacidn fotografica.

2.3.1. Fachada

Figuras 32 y 33: Fachada principal Calle Vicente Ballester n® 15. Fuente propia.



2.3.2. Fachadas edificios colindantes

Figuras 34-36: Fachadas colindantes n® 13 y 17 C/Vicente Ballester. Fuente propia



2.3.3. Interior del volumen principal

Figuras 37 y 38: Espacios interiores del cuerpo principal. Fuente propia
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2.3.4. Fachada al patio interior del volumen principal

Figura 39: Fachada del cuerpo principal al patio. Fuente propia

2.3.5. Volumen anexo

Figura 40: Fachada del volumen anexo. Fuente propia



CAPITULO 3

Estudio constructivo

En este capitulo vamos a realizar un estudio sobre cdmo estan construidas las diferentes

partes de la Planta Baja del edificio situado en la C/ Vicente Ballester n? 15.

En algunos casos, debido a que no tenemos acceso a algunas partes de la construccion,
realizaremos suposiciones basandonos en la forma caracteristica de construir de la época del

edificio y siempre comprobando la correspondencia con el resto de elementos constructivos.

3.1. Cimentaciones

Como veremos en el apartado de estructura, las fachadas de la edificacion son portantes.

Por tanto, a continuacion describiremos la cimentacion de la fachada y de los pilares.

En el caso de la fachada y de los demds muros portantes, se ha considerado que acorde con
la forma de construir de la época, la cimentacién sera en forma de muro. Este tipo de
cimentacién, como nos explica Vegas y Mileto (2014), consiste en una prolongacién del muro

pero en la parte de cimentacién, hecho con silleria y de la misma seccidn que la fachada.

La razon por la que hemos considerado que la cimentacién esta realizada con mampuestos
es porque éstos resisten mejor las cargas que les transmite la estructura y son mas estables

frente a agresiones quimicas.

Lo habitual era que apenas se excavase con el objetivo de evitar los terrenos de relleno mas
superficiales. Por tanto, se ha previsto que la cota del plano de apoyo de la cimentacion no

sea mayor que 1 m.

La fabrica de mamposteria se construye lo mds aparejada posible para obtener una mayor
estabilidad. Los mampuestos se asentaran con ayuda de ripios y puede recibirse en seco o

con ayuda de arcilla o mortero de cal.
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Figura 41: Detalle cimentacion fachada principal. Fuente propia. Anexo Il plano n2 6

En el caso de los pilares prevemos que se han realizado zapatas de mampuestos pero en este

caso con un ensanchamiento subterraneo de la fabrica para repartir las cargas. Estos

ensanchamientos no se calculaban sino que dependian del oficio y saber local.

Al igual que en los muros de cimentacidon, se excavaba el terreno hasta encontrar una

superficie de apoyo y evitar los rellenos superficiales.

Para su construccidn, se empleaban mampuestos mds grandes en la base de la cimentacién y

se iban reduciendo de tamafio a medida que se ascendia de altura. Los mampuestos se

trababan con esmero y podian ser recibidos en seco o con arcilla o mortero de cal.
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Figura 42: Detalle cimentacion pilares aislados. Fuente propia. Anexo Il plano n® 6

Como se puede apreciar en las dos imagenes anteriores, hemos considerado que la solera
estaba excavada a menos profundidad que la cimentacién y estd formada por un escachado

de piedra, a continuacion tierra para compactar y finalmente, el pavimento.
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3.2. Estructura portante

Como hemos avanzado en el apartado de cimentaciones, la fachada es portante y esta

realizada con ladrillo macizo de 24 cm (1 pie) y enlucido por ambas caras.

Las medianeras estdn compuestas por medio pie de ladrillo macizo, y trabadas con las

pilastras estructurales de un pie.

La fachada posterior hacia el patio es de una hoja de ladrillo hueco del 7, con revestimiento

de mortero de cemento al exterior y enlucido de yeso en el interior.

Figura 43: Fotografia muros medianeros. Fuente propia.
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Como nos explican Vegas y Mileto (2014) lo habitual era que los ladrillos se recibieran con
mortero de cal, yeso o una mezcla de ambos. El grosor de las juntas era variable y dependia
de los recursos disponibles en obra: a menos recursos, mas se incrementaba el grosor de las

juntas.

Ademas existen 3 pilares exentos de ladrillo macizo de un pie y 5 cm de espesor. El primero
situado junto a la escalera que da acceso a la primera planta. Los otros dos, intermedios,
situados de la mitad de la casa hacia el patio y que servian a un lado para el hogar y al otro
de pértico para una terraza cubierta. Este vano aln conserva los capiteles decorativos de

acceso a la casa desde el patio.

Figura 44: Fotografia capiteles decorativos. Fuente propia.

En este caso los pilares tienen una altura maxima de 3,5 metros y sirven de soporte a las

vigas de madera o metdlicas segun el caso que en el apartado de forjados explicaremos.

Era habitual de la misma forma que en las fachadas, que se recibieran con mortero de cal,

yeso o una combinacion de ambos.



3.3. Forjados

A continuacion, vamos a realizar la descripcidon de los diferentes tipos de forjados, resultado

de las ampliaciones y refuerzos que ha sufrido el edificio a lo largo de su historia.

Como hemos explicado anteriormente las fachadas son portantes y por ello, las viguetas

apoyan en sentido perpendicular a ellas y los pérticos se sitlan paralelos a la fachada.

Las vigas originales son de madera y seccion rectangular (22x25/15x25/7x25) mientras que
las vigas de refuerzo y ampliaciones son perfiles metdlicos de acero IPE PN16 A42b y IPE

PN18 A42b para el ultimo vano.




Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 48

Figuras 45-47: Fotografias de diferentes vigas y forjados. Fuente propia.

En el anexo | hay mas fotografias de los forjados y detalles de vigas y viguetas de maderay

metal.

El forjado original de la vivienda es de revolton de ladrillos sobre viguetas de madera de
seccion en T invertida apoyadas sobre vigas de madera que van de lado a lado. Cada pdrtico
contiene 7 viguetas de 15 x 18 cm, las cuales apoyan isostaticamente de viga a viga de
manera continuada, a excepcion del vano que apoya sobre los pilares intermedios donde

estan desalineadas y parecen discontinuas (el antiguo hogar).

Estos forjados como nos explican Vegas y Mileto (2014) estan constituidos por viguetas
escuadradas de madera, en este caso en forma de T invertida y revoltones de ladrillo
apoyados en sus laterales , con un relleno en la parte superior de yeso, arena o escombros

hasta formar el plano horizontal de base donde recibir el pavimento de la planta superior.

El revoltdn estd construido con entre dos hasta seis rasillas ceramicas recibidas con yeso. En
revoltones mas amplios era comun colocar una rasilla mas en la zona de los rifiones para

reforzar y ahorrar en yeso en el relleno superior.



Figura 48: Detalle de revolton (Vegas y Mileto, 2014. Pdg. 141)

El forjado correspondiente a la terraza cubierta estd formado por viguetas de madera de

6x15 y forjado entabicado de rasilla.

Este forjado estd constituido por viguetas de madera escuadradas y un entrevigado de
rasillas ceramicas donde se apoya el pavimento del forjado superior. En este caso hemos
supuesto que se ha construido entre las viguetas un tablero de rasillas que apoyan sélo en
las mismas. Las rasillas de los tableros se reciben con yeso, sobre el primer tablero de rasillas
se extiende un alisado de yeso y eventualmente se coloca a matajuntas un segundo tablero
de rasillas; sobre este segundo tablero se recibe el pavimento de la planta superior. (Vegas y

Mileto, 2014).

Figura 49: Detalle forjado entabicado (Vegas y Mileto, 2014. Pdg. 142)



El forjado de la ultima ampliacién hacia el patio es unidireccional y se realizé con vigueta

prefabricada y bovedilla de hormigén.

Por ultimo, el forjado del cuerpo anexo estd construido con vigueta metalica y bardo

ceramico.

Figura 50: Fotografia cubierta volumen anexo. Fuente propia.

Figura 51: Fotografia forjado cuerpo anexo. Fuente propia.
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Figura 52: Detalle forjado cuerpo anexo. http://www.generadordeprecios.info

El forjado de la planta primera del cuerpo anexo es inaccesible pero hemos supuesto que
estd construido de la misma manera que el de planta baja: viguetas metdlicas mas bardo

ceramico mas tejas plasticas.



Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 52

3.4. Escalera de bdoveda tabicada

En nuestro caso, la escalera es de bdveda tabicada o a la catalana, de un solo tramo.

La escalera fue construida con una bdveda plana de rasillas ceramicas recibidas con yeso que
se sostiene en el aire a medida que se ejecuta por su gran ligereza y la rapidez de fraguado

del yeso, por lo que se ahorra en la utilizacién de una cimbra.

Esta béveda apoya en su tramo final en un pescante de madera empotrado en una de las
pilastras de la medianera; esta solucién constructiva es habitual en muchos de los edificios

de la época en el barrio de El Cabanyal.

Figura 53: Fotografia escalera de béveda tabicada y pescante. Fuente propia.
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Figura 54: Fotografia escalera de boveda tabicada. Fuente propia.
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Sobre el primer estrato de rasillas se extiende un alisado de yeso y se construye un segundo

estrato sobre el primero pero recibido con mortero de cal.

El arranque de la escalera suele ser un macizado de fabrica de ladrillo o pequeia
mamposteria. El peldafieado se construye con fabrica de ladrillo y yeso que se reviste de

baldosas (Vegas y Mileto, 2014).

Figura 55: Detalle escalera de béveda tabicada. (Vegas y Mileto, 2014. Pdg. 154)
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3.5 Tabiquesy particiones

La tabiqueria interior estd realizada con ladrillo hueco del 7 y enlucida con mortero de yeso a
ambas caras. Esta compartimentacidon corresponde al ultimo uso que tuvo la Planta Baja

(almacén).

El tabique que independiza el acceso a la vivienda de Planta Primera con la vivienda de

Planta Baja es de ladrillo hueco del 4 y revestido con mortero de yeso por ambas caras.

Figura 56: Tabiques de ladrillo del 7. Fuente propia.



3.6 Revestimientos

La fachada principal ha sido revestida con mortero de cemento por la parte exterior y con
yeso por el interior. Hemos supuesto que posteriormente se colocaron las molduras

ornamentales de escayola y por ultimo, se pinto.

-
R

2%

ra
i

7‘1 .’” =

Figura 57: Fotografia fachada principal, revestimientos. Fuente propia.

La fachada posterior al patio esta revestida también con mortero de cemento en el exteriory

yeso en el interior. Tanto esa fachada como la del cuerpo anexo se encuentran sin pintar.

Los tabiques interiores y muros medianeros estan revestidos con yeso, y pintados en blanco
con gotelé. También estan realizados de esta forma los muros medianeros del patio. En la PB
del cuerpo anexo aun perduran las planchas metdlicas de lo que fue la camara frigorifica en

el pasado.

El bafio estd acabado con alicatado ceramico.



3.7. Pinturas

Aunque actualmente tanto la fachada principal como las paredes interiores se encuentran
pintadas con pintura plastica, en origen, estos paramentos no estarian pintados sino
encalados como era caracteristico de la época en que se construyd el edificio y también de

los pueblos de la costa como es nuestro caso.

En particular, el encalado requeria ser renovado con caracter anual o semianual, llegandose
a convertir en un evento festivo que ademas se hacia coincidir con las efemérides mas

destacadas del calendario religioso (Vegas y Mileto, 2014).
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3.8. Cielorrasos

En las fotografias se aprecia que toda la Planta Baja tenia falso techo de escayola pero en la
actualidad solo persiste bajo el forjado de vigueta prefabricada y bovedilla de hormigén.

Suponemos que el falso techo esta suspendido del forjado mediante esparto.

Figura 58: Fotografia marca del antiguo falso techo. Fuente propia.

s

Figura 59: Fotografia marca del antiguo falso techo. Fuente propia.
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Figura 60: Fotografia sujecion del falso techo. Fuente propia.
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3.9. Pavimentos

Debido a las numerosas reformas de la Planta Baja, no perdura en ninguna estancia el
pavimento original. El pavimento es el mismo para toda la plante y esta realizado con

baldosa de gres de 30x30 cm con rodapié del mismo material.

En la parte del cuerpo anexo el pavimento fue retirado y no podemos saber cudl era.

/

Figura 61: Fotografia pavimento cuerpo principal. Fuente propia.
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3.10. Carpinteria fachada principal

La puerta que da acceso a la vivienda de la Planta Primera es de madera de una sola hoja y
batiente sobre un eje. Presenta un fijo de cristal superior con rejeria metalica enrasada al
marco con el marco de madera. La hoja batiente es completamente de madera con

molduras decorativas también del mismo material.
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Figura 62: Fotografia carpinteria fachada principal. Fuente propia.

La puerta de acceso a la Planta Baja es metalica y de tres hojas abatibles. Obviamente
pertenece a una de las reformas mas actuales. Esta puerta tiene por el interior una persiana

metalica enrollable, como se aprecia en la foto de detalle.

Figura 63: Fotografia persiana enrollable. Fuente propia.
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3.11. Carpinteria fachada posterior

La fachada posterior presenta una puerta de tres hojas abatibles de aluminio blanco y un fijo
opaco de aluminio en la parte superior de todo el hueco. Las hojas tienen la parte inferior

opaca de aluminio y la parte superior de cristal translucido.

La ventana de esta fachada es de aluminio blanco y corredera de dos hojas.

Figura 64: Fotografia carpinteria fachada posterior. Fuente propia.
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3.12. Carpinteria del cuerpo anexo

El cuerpo anexo presenta en su fachada de Primera Planta una puerta de aluminio blanco de

una hoja abatible sobre un eje y una ventana del mismo material corredera de dos hojas.

Figura 65: Fotografia carpinteria cuerpo anexo. Fuente propia.



3.13. Carpinteria interior
Existen dos puertas de paso a las dos estancias existentes; las dos son de una hoja abatible
sobre un eje y de madera sin ningln tipo de decoracién ni molduras.

La ventana de la primera estancia es de aluminio blanco, corredera de dos hojas con cristal

translucido.

Figura 66: Fotografia carpinteria interior. Fuente propia.



Figura 67: Fotografia carpinteria armario cuerpo principal. Fuente propia.

Debajo del hueco que deja la escalera tabicada hay dos armarios. El primero es el armario de
contadores, la puerta tiene una hoja de madera abatible sobre un eje vertical. El segundo
armario tiene dos hojas abatibles y un altillo superior con otras dos hojas abatibles, todas

ellas de madera.
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3.14. Instalaciones

3.14.1. Saneamiento

La Planta Baja tiene red de saneamiento unitaria (dato aportado por Aguas de Valencia) a la
gue estan conectados los sumideros de recogidas de aguas pluviales del patio y los aparatos

existentes en el bafo.

Figura 68: Fotografia bajantes sin uso. Fuente propia.
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Figura 69: Fotografia bafio de cuerpo principal. Fuente propia.

Existen en los muros medianeros bajantes sin uso de fibrocemento y que en el futuro habra

que sustituir, y bajantes de PVC que se mantendran.



Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 67

3.14.2. Electricidad

Dado el ultimo uso de la Planta Baja, unicamente existe contador de electricidad y una

deficiente instalacion vista que da servicio de iluminacion.

Figura 70: Fotografia instalacion eléctrica. Fuente propia.

3.14.3. Fontaneria

La vivienda no dispone de contador de agua, obviamente se prevé su instalacién en la
reforma. La instalacidn es vista de cobre y discurre pegada a las viguetas de techo hasta

llegar al tabique de bafio donde queda empotrada.
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Figura 71: Fotografia instalacién fontaneria. Fuente propia.



Estudio de patologias y lesiones

CAPITULO 4

En este apartado vamos a analizar las patologias y lesiones que presenta la Planta Baja.

También analizaremos las causas y las soluciones para que una vez realizada la intervencion,

no vuelvan a producirse.

Hemos realizado los planos con el mapeado de lesiones que facilitan la localizacion de las

mismas y a continuacion, analizaremos una a una cada patologia.

4.1. Planos de lesiones

En este apartado estan grafiadas las lesiones que afectan a la Planta Baja. Los planos de

lesiones se encuentran en el Anexo Il (planos n2 7, 8 y 9); ademas en cada apartado hemos

insertado los principales planos para facilitar el seguimiento de este importante apartado.

Los planos tienen una leyenda con las patologias en color para referenciarlas en la ficha

correspondiente.

LEYENDA DE PATOLOGIAS

SUCIEDAD
GRIETAS

FISURAS

PANDEO

DESPRENDIMIENTOS
DESCONCHADOS
HUMEDADES POR CAPILARIDAD
HUMEDADES POR FILTRACION
EFLORESCENCIAS

LAVADOS

OXIDACION

DESGASTE CARPINTERIA
ROTURA DE PIEZAS

ATAQUE DE ANOBIDOS
ATAQUE DE CERAMBICIDOS
VEGETACION, MOHO, LIQUENES

Figura 72: Leyenda patologias. Fuente propia



4.2. Patologias y lesiones

Tras haber identificado y localizado cada una de las lesiones, vamos a estudiarlas una a una.

Para facilitar el estudio de las patologias, cada una de ellas se explicaran mediante los
mismos apartados: descripcidon en el plano, patologia, breve descripcion de la patologia,

causa de la lesién, fotos y propuesta de intervencién.

Respecto a la propuesta de intervencidn para que no se repita la patologia, debido al grado
de intervencion en ciertos elementos como son fachadas, tabiques,..., nuestra propuesta

sera sustituirlos completamente y construirlos de forma correcta.

4.2.1. Fachada principal

S
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Figura 73: Plano patologias fachada principal (Plano n® 8, anexo Il). Fuente propia.
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- Ensuciamiento en fachada.

Descripcion en el plano

7 SUCIEDAD

Patologia

Manchas en la fachada principal debido a los contaminantes atmosféricos, las particulas de

polvo y humo.

Descripcion de la patologia

Manchas y ensuciamiento en los paramentos en los cuales se arrastran particulas por medio
de agentes externos a la construccién, produciéndose depésitos de polvo en molduras y en

la superficie de la fachada.

Causa de la lesion

La causa principal es la acumulacidn de polvo, especialmente en las molduras en donde, por

su ubicacidn, no llega el agua de lluvia.

Fotos

Figura 74: Fotografia suciedad en fachada principal. Fuente propia.



Propuesta de intervencidn

Existen numerosas técnicas para la limpieza de las fachadas. En este caso, como la afeccion

no es de gran importancia, hemos decidido utilizar la técnica del agua nebulizada.

Esta técnica es muy eficaz en caso de suciedad poco adherida como en nuestro caso.
Consiste en pulverizar agua a través de unas boquillas desde la parte superior a la inferior y
no dirigiendo directamente el agua contra la fachada. También utilizaremos cepillos de fibras

naturales o nylon como accién mecanica.

Es muy importante, previo a realizar este tratamiento, picar los parches de cemento para

evitar que en contacto con el agua disuelvan sales y produzcan eflorescencias.
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- Humedad por capilaridad.

Descripcion en el plano

[ HUMEDADES POR CAPILARIDAD

Patologia

Humedad por capilaridad en la parte baja de la fachada principal.

Descripcion de la patologia

La humedad por capilaridad se produce por la ascensién del agua que contiene el terreno;
en nuestro caso, aparece en las zonas bajas de la fachada y los demas muros del edificio

tanto por el exterior como por el interior.

Causa de la lesion

La causa principal es la ubicacidn del edificio, que se encuentra construido en una zona muy
cercana al mar. Esto ha producido que el agua del subsuelo ascienda a través de la fachada.
Ademas del nivel freatico cercano, también influye en la aparicién de esta patologia, la
porosidad del material de fachada y el empleo de aglomerantes como el yeso o el mortero

de cemento.

Es la patologia mds importante de nuestro proyecto puesto que ha producido manchas,

eflorescencias y desconchados.

Fotos

Figura 75: Fotografia humedad por capilaridad en fachada principal. Fuente propia.
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Propuesta de intervencidn

La solucién que hemos decidido se trata de una losa ventilada sistema Caviti. Se demolera la
solera y se excavard la profundidad necesaria para colocar una capa de hormigdn de
limpieza, a continuacion se colocardn los casetones de polipropileno reciclado, se colocard
una malla electrosoldada para mejorar el reparto de cargas y finalmente se realizara la

solera de hormigén con eleccidn de dridos a modo de terrazo continuo.
Este sistema garantizara una mayor ventilacién del edificio con respecto al terreno.

Paralelamente, se ha decidido instalar un sistema electro-6smosis IR (Impulsos de
resonancia). Este sistema no requiere obra sélo se debe conectar a la red eléctrica y colocar

sobre el muro afectado a una altura superior a las humedades.

Este sistema produce ondas electromagnéticas que invierten la polaridad del conjunto
fachada-terreno, de forma que el agua deja de ascender por la fachada y desciende hacia el

terreno, evaporandose y produciéndose el secado de las humedades.

Las ventajas de este sistema es que no necesita obra para su instalacién, es ecoldgico y su

mantenimiento es minimo.
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Figura 76: Esquema electroésmosis activa inaldmbrica. www.conforthome.net.
Este tratamiento se completara con un enfoscado de mortero macroporoso que favorecera

la evaporacién de la humedad a través de los poros del mortero.



- Humedad por filtracion.

Descripcion en el plano

Vi HUMEDADES POR FILTRACION

Patologia

Humedad por filtracién en una zona concreta de la fachada principal.

Descripcion de la patologia

En este caso la humedad esta muy acotada en el lado izquierdo de la fachada y también en Ia

fachada colindante a la misma altura.

Causa de la lesion

Es muy posible que la entrada de agua desde el exterior se produzca por la junta entre los

dos edificios medianeros. Existe una grieta que recorre toda la junta.

Ademas todo el cableado que discurre por la parte alta de la planta baja, facilita que el agua

de lluvia discurra por la fachada.

Fotos

Figura 77: Fotografia de humedades por filtracion en fachada principal. Fuente propia



Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 75

9

&

Figura 78: Fotografia grieta entre fachadas colindantes. Fuente propia

Propuesta de intervencion

Por lo que respecta al cableado, éste se ocultara en la nueva fachada. La grieta se raspar3, se
sellara con un fondo fijador, se utilizard un limpiador de moho y se pintara con pintura

antihumedad.



Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 76
- Fisuras en fachada.

Descripcion en el plano

FISURAS

Patologia

Fisuras en algunas zonas de la fachada principal.

Descripcion de la patologia

Fisuras de pequefia consideraciéon arriba del hueco de la puerta principal de entrada a

nuestra vivienda.

Causa de la lesion

Las grietas de nuestro caso no son profundas ni de gran importancia, afectan al
revestimiento de la fachada y es muy posible que se hayan producido al retirar una moldura

que tenia el edificio antiguamente.

El problema principal de esta patologia es que se produzcan desprendimientos y que la

accion del agua afecte al ladrillo de la fachada.

Fotos

Figura 79: Fotografia fisuras en fachada principal. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

Para solucionar esta lesién, lo recomendable seria rellenar las fisuras con el mortero
utilizado en el revestimiento de fachada y pintar la zona del mismo color que el resto de la

fachada principal.

En este caso concreto, no serd necesario hacer esta intervencién porque se va a recuperar
un modelo de fachada de tres huecos del catalogo de El Cabanyal, por lo que esa parte de la

fachada se construira de nuevo.



- Desprendimiento balcon Planta Primera.

Descripcion en el plano

B DESPRENDIMIENTOS

Patologia

Desprendimiento de pequefias partes de la moldura exterior del balcén de primera planta.

Descripcion de la patologia

Caidas y pequefiios agrietamientos de las molduras del balcén.

Causa de la lesion

La causa principal de esta lesién es que estos elementos (molduras, cornisas o alfeizares) son
los mas castigados por las inclemencias meteoroldgicas y por estar mas expuestos a la

intemperie, por lo que necesitan de mds proteccién.

En este caso concreto, es posible que los balcones no tengan la pendiente necesaria para
evacuar las aguas hacia el exterior, de manera que el agua permanece en la superficie y se
introduce por las pequenas fisuras, éstas se hacen mas grandes y se acaba produciéndose el

desprendimiento por una falta de adhesion.

También, pero con menor incidencia, la acumulacién de suciedad sobre estos resaltos

agravan este tipo de lesion.

Fotos

i pune

=
z
<
i Lo

Figura 80: Fotografia desprendimientos en fachada principal. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

La intervencion para este tipo de lesidon pasa por reparar los elementos salientes de la
fachada retirando los elementos desprendidos o en proceso de desprendimiento, la limpieza
y consolidacion de las superficies existentes y posteriormente, rehacer la moldura con
mortero de cal hidraulica que le proporcionaran una mayor consistencia en un breve plazo

de tiempo.



- Desconchados.

Descripcion en el plano

e DESCONCHADOS

Patologia

Caida de la pintura de la fachada.

Descripcion de la patologia

Zonas de la fachada con pequeiios desconchados de pequena magnitud.

Causa de la lesidn

Los desconchados son generalmente causados por una falta de adherencia entre el
revestimiento y la base que le sirve de soporte. Debido a la pérdida de contacto, el material

de acabado tiende a separarse.

Normalmente, esta lesién viene precedida por un cuarteamiento de la superficie, lo que
permite la entrada de agua, aire y otros agentes, lo que agrava la separacion, produciéndose

finalmente la caida de la capa de acabado.

La causa principal de esta lesidn es la falta de mantenimiento del revestimiento de fachada y

los cambios higrotérmicos que aceleran el proceso.

Propuesta de intervencion

Para solucionar esta patologia ya hemos explicado en el punto ensuciamiento de fachada
con que método limpiaremos la fachada. Este es el primer paso, a continuacién, se pintard
pero tomando como medida previa, aplicar una capa de imprimacidén para conseguir una

union dptima entre la pintura y el enfoscado.
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Fotos

Figura 81: Fotografia desconchados en dintel de fachada principal. Fuente propia

Figura 83: Fotografia desconchados en parte media de fachada principal. Fuente propia

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzdlez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia
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- Eflorescencias.

Descripcion en el plano

EFLORESCENCIAS

Patologia

Eflorescencias por recristalizacidn de sales.

Descripcion de la patologia

Las eflorescencias son las manchas de color blanquecino que aparecen en la parte inferior de

la fachada y coinciden con las manchas de humedad.

Causa de la lesion

Las eflorescencias consisten en la recristalizacion de sales que son conducidas hasta la parte
exterior del muro. El agua de lluvia o el vapor de agua, diluyen estas sales, propias de los
ladrillos utilizados, y las arrastran hasta el exterior donde cristalizan formando una mancha

blanquecina muy caracteristica.

Fotos

Figura 84: Fotografia eflorescencias fachada principal. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

Debido a que en nuestra propuesta de intervencion la fachada principal se sustituye casi en

su totalidad, no se aplicara ningun tratamiento especifico para esta patologia.

De todas formas vamos a explicar el proceso de intervencion, por la importancia de la lesion
y por lo complicado que resulta su eliminacién, ya que la lesién no proviene de elementos

externos sino de internos.

Es muy importante realizar un estudio que nos informe sobre qué tipo de sales tenemos que
actuar. Generalmente se coloca sobre el material una pasta de celulosa con agua destilada;

otra solucion es aplicar una pasta de arcilla especifica para estos casos.



- Desgaste de carpinteria.

Descripcion en el plano

B DESGASTE CARPINTERIA

Patologia

Desgaste de la puerta de madera en la planta baja.

Descripcion de la patologia

Desgaste de la madera debido al uso, al paso del tiempo y los factores climatoldgicos.

Causa de la lesidn

La puerta de madera pertenece a la vivienda de planta primera, aun asi, vamos a analizarla

porque se encuentra en el ambito de la fachada en la que si vamos a intervenir.

La madera, debido al paso del tiempo y a las agresiones climatoldgicas pierde el barniz de
proteccion, por lo que, la superficie pierde color y aparecen grietas e incluso pérdida de

material.

En este caso, el estado patoldgico no estd muy avanzado, siendo de mayor envergadura en
la parte inferior debido a las salpicaduras del agua de lluvia y a la absorcién del agua

procedente del suelo.

Propuesta de intervencion

El primer paso de nuestra intervencidn sera limpiar bien la superficie con un cepillo, agua y
jabon. Seguidamente, lijaremos la superficie con lana de acero vy, por ultimo, nutriremos la
madera con aceite de linaza o aceite de colza, con lo que conseguiremos alimentar la
madera y a la vez, que la madera transpire de forma natural. También podriamos aplicar
cera microcristalina diluida o barnices al agua, evitando siempre los barnices opacos que no

son transpirables.



Fotos
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Figura 85: Fotografia desgaste carpinteria fachada principal. Fuente propia
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- Oxidacion en la puerta de entrada.

Descripcion en el plano

e OXIDACION

Patologia

Oxidacidn de la puerta metalica galvanizada y de la persiana de la entrada principal.

Descripcion de la patologia

Oxidacidn de los metales.

Causa de la lesion

A pesar de que tanto la puerta metdlica como la persiana interior no son de la fecha de
construccion del edificio, ambas presentan manchas de éxido, especialmente en las zonas de

soldadura de las diferentes partes.

Existen dos causas que han provocado esta lesién: la falta de mantenimiento y la situacion
del edificio, que se encuentra en un ambiente marino y, por tanto, muy corrosivo para los

metales.

Fotos

Figura 86: Fotografia oxidacion carpinteria fachada principal. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

En nuestro caso, ambas carpinterias seran retiradas y se construird una nueva fachada en

Planta Baja siguiendo el modelo de las viviendas tipo del catalogo de El Cabanyal.
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4.2.2. Fachada hacia el patio

Figura 87: Plano patologias fachada hacia el patio (Plano n® 8, anexo Il). Fuente propia.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzdlez Cordero
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- Humedad por capilaridad.

Descripcion en el plano

[ HUMEDADES POR CAPILARIDAD

Patologia

Humedad por capilaridad en la parte baja de la fachada principal.

Descripcion de la patologia

La humedad por capilaridad se produce por la ascensién del agua que contiene el terreno; es
nuestro caso, aparece en las zonas bajas de la fachada y los demas muros del edificio tanto

por el exterior como por el interior.

Causa de la lesion

La causa principal es la ubicacidn del edificio, que se encuentra construido en una zona muy
cercana al mar. Esto ha producido que el agua del subsuelo ascienda a través de la fachada.
Ademas del nivel freatico cercano, también influye en la aparicién de esta patologia, la
porosidad del material de fachada y el empleo de aglomerantes como el yeso o el mortero

de cemento.

Es la patologia mds importante de nuestro proyecto puesto que ha producido manchas,

eflorescencias y desconchados.

Fotos

Figura 88: Fotografia humedad capilaridad fachada hacia el patio. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

En nuestra propuesta de intervencion esta fachada sera sustituida por una carpinteria de

aluminio que ocupa toda la dimensidn de la fachada.



-Oxidacion y posible pandeo en viga metdlica.

Descripcion en el plano

OXIDACION

PANDEO

Patologia

Oxido en la viga metélica y leve pandeo de la viga con respecto a su eje.

Descripcion de la patologia

Presencia de éxido en la viga metalica que estd empotrada en las pilastras de las medianeras
del patio. Esta viga también presenta un leve pandeo y giro hacia el patio con respecto a su

eje.

Causa de la lesion

La oxidacion de la viga es debida principalmente a la presencia de agua y humedad, ya que

la recogida de aguas de la terraza superior es insuficiente.

El principio de fallo estructural que presenta la viga es debido al deficiente estado

constructivo de las pilastras donde apoya.

Fotos

Figura 89: Fotografia oxidacion y pandeo fachada hacia el patio. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

En este caso, debido a que es un principio de fallo estructural, se realizaran los ensayos
necesarios en la viga metdlica para conocer su estado real y en caso de que no se puedan
solventar, se decidird apear ese forjado, demoler las pilastras, construirlas de nuevo y
sustituir la viga por otra nueva. Obviamente, se pondra solucion a la recogida de aguas de la

vivienda superior para que no se repitan las lesiones.
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- Desconchados en el frente de forjado.

Descripcion en el plano

GEEE DESCONCHADOS

Patologia

Caida de la pintura del frente del forjado.

Descripcion de la patologia

Se aprecian desconchados en la pintura que afectan a gran parte de las dimensiones del

frente del forjado.

Causa de la lesion

Los desconchados son generalmente causados por una falta de adherencia entre el
revestimiento y la base que le sirve de soporte. Debido a la pérdida de contacto, el material

de acabado tiende a separarse.

Normalmente, esta lesidon viene precedida por un cuarteamiento de la superficie, lo que
permite la entrada de agua, aire y otros agentes, lo que agrava la separacion, produciéndose

finalmente la caida de la capa de acabado.

La causa principal de esta lesién es la falta de mantenimiento del revestimiento del canto del
forjado y la presencia de agua y humedad procedente de la terraza superior, lo que acelera

el proceso.

Fotos

Figura 90: Fotografia desconchados fachada hacia el patio. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

Para solucionar esta patologia ya hemos explicado en el punto ensuciamiento de fachada
con que método limpiaremos la fachada. A continuacion, se pintard, pero tomando como
medida previa, aplicar una capa de imprimacién para conseguir una unién éptima entre la

pintura y el enfoscado.
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- Lavados en el frente de forjado.

Descripcion en el plano

LAVADOS

Patologia

Lavados en el frente del forjado recayente al patio.

Descripcion de la patologia

Debido a la escorrentia del agua de lluvia, aparecen las tipicas manchas propias de los

lavados.

Causa de la lesion

La causa principal es la falta de recogida de aguas de la terraza superior, en este caso, el
agua escurre por el canto del forjado lavando la superficie del canto del forjado y

produciendo las manchas.

Fotos

Figura 91: Fotografia lavados fachada hacia el patio. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

Lo primero sera realizar un estudio de la evacuacién de aguas de la terraza superior, por
ejemplo colocando un canalén que recoja todas las aguas de lluvia; posteriormente se
saneara y limpiara la zona conforme explicamos en el apartado de ensuciamiento de

fachada.
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4.2.3. Fachada hacia el patio

i -

ki

L,

Figura 92: Plano patologias fachada cuerpo anexo (Plano n® 8, anexo Il). Fuente propia.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
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- Oxidacion perfiles metdlicos.

Descripcion en el plano

OXIDACION

Patologia

Oxidacion de la estructura de vigas y pilares metdlicos del cuerpo anexo.

Descripcion de la patologia

Presencia de 6xido en el material metalico.

Causa de la lesion

En este caso la causa principal de la lesion es la falta de mantenimiento de la estructura del
cuerpo anexo, agravado por la cercania del edificio a mar, lo que ha acelerado el proceso de

oxidacion.

Fotos

Figura 93: Fotografia oxidacion fachada cuerpo anexo. Fuente propia
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Figura 94: Fotografia detalles oxidacion fachada cuerpo anexo. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

En nuestra propuesta, prevemos la demolicién completa del cuerpo anexo, por lo que no

aplicaremos ningln tratamiento a dicha lesion.
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- Ensuciamiento fachada planta primera.

Descripcion en el plano

vz SUCIEDAD

Patologia

Ensuciamiento de fachada en la Planta Primera del cuerpo anexo.

Descripcion de la patologia

Mancha provocada por el depdsito de polvo y la presencia de agentes contaminantes.

Causa de la lesion

En este caso, sobre el porche del cuerpo anexo, estaban colocadas las mdaquinas de la
antigua camara frigorifica. La presencia de dichas mdquinas provocé el aumento de

particulas de polvo y particulas contaminantes que han quedado adheridas a la fachada.

Fotos

Figura 95: Fotografia ensuciamiento fachada cuerpo anexo. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

En nuestra propuesta, prevemos la demolicion completa del cuerpo anexo, por lo que no

aplicaremos ningln tratamiento a dicha lesion.
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- Grieta en dintel de puerta.

Descripcion en el plano

GRIETAS

Patologia

Grieta horizontal en la fachada del cuerpo anexo.

Descripcion de la patologia

Grieta horizontal en la fachada a la altura de la parte superior de la puerta de Planta Primera

del cuerpo anexo.

La apertura de la grieta en mayor en el lado de la puerta y recorre todo el paramento hasta

casi llegar a la ventana.
Causa de la lesion

Hay dos posibles causas para esta lesion, ambas son solidarias entre si. La primera es una
posible sobrecarga en el forjado de cubierta, con lo que se produce una flecha en el muro
que hace que éste se agriete en la parte de la fachada mas débil, que es la unién entre el

muro y la puerta (la zona donde estan las garras en las que esta falcada a la fachada).

Fotos

Figura 96: Fotografia grieta en fachada cuerpo anexo. Fuente propia
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Figura 97: Fotografia detalle de grieta en fachada cuerpo anexo. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

En nuestra propuesta, prevemos la demolicién completa del cuerpo anexo, por lo que no

aplicaremos ningln tratamiento a dicha lesion.
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4.2.4. Medianeras interiores

22|

Figura 98: Plano patologias medianeras interiores (Plano n® 9, anexo Il). Fuente propia.
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Figura 99: Plano patologias medianeras interiores (Plano n® 9, anexo Il). Fuente propia.
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- Desconchados.

Descripcion en el plano

GEEE DESCONCHADOS

Patologia

Caida de la pintura de ambas medianeras.

Descripcion de la patologia

Caida de la pintura por la falta de adherencia con la base que le sirve de soporte.

Causa de la lesion

En este caso los numerosos desconchados son causa de un deficiente mantenimiento y de la
presencia de humedad debido a la capilaridad del terreno. Dicha humedad provoca que
disminuya la adherencia entre el enfoscado con el ladrillo y del enfoscado con la pintura,

produciéndose inicialmente un cuarteamiento previo a la caida del material.

Fotos

Figura 100: Fotografia detalles desconchados en medianeras interiores. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

Previo al tratamiento de la medianera en si, realizaremos la losa ventilada tipo Caviti que
eliminara la humedad por capilaridad, solucionando de esta forma la causa principal de
nuestra lesion. Posteriormente se saneard todo el paramento eliminando todos los
acabados, se dejara un tiempo que se evapora el agua que permanezca en las juntas y en los

ladrillos, y se recubrird con mortero de cal y acabado de pintura transpirable.



- Humedad por capilaridad.

Descripcion en el plano

[ HUMEDADES POR CAPILARIDAD

Patologia

Humedad por capilaridad en las medianeras y particiones interiores.

Descripcion de la patologia

La humedad por capilaridad se produce por la ascension del agua que contiene el terreno;
en el caso del interior de la vivienda, aparece en las zonas bajas y medias de los muros

medianeros y en las tabiquerias.

Causa de la lesion

La humedad por capilaridad se produce por una ascensidn del agua presente en el terreno a
través del material del muro medianero. En este caso, aunque es una lesién grave, no parece

afectar a la estructura del ladrillo.

Propuesta de intervencidn

Para evitar que vuelvan a aparecer estas humedades se realizara una losa ventilada tipo
Caviti. Previamente se eliminara todo el acabado de los muros medianeros y se sanearan los
ladrillos y juntas, dejandolos el mayor tiempo posible al descubierto para eliminar
completamente la humedad que se encuentre en el material; finalmente se volvera a

recubrir mortero de cal y acabado de pintura transpirable.
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Fotos

Figura 101: Fotografia detalles humedad por capilaridad en medianeras interiores. Fuente propia
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- Grietas.

Descripcion en el plano

GRIETAS

Patologia

Grietas verticales en falseados de bajantes.

Descripcion de la patologia

Grietas verticales entre los falseados de bajantes y las piastras de las medianeras.

Causa de la lesion

La causa principal de esta lesidn es la falta de traba entre la pilastra y el falseado de ladrillo

de las bajantes.

Fotos

Figura 102: Fotografia grietas en falseados en medianeras interiores. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

Como ya hemos explicado, se eliminaran todos los revestimientos de las medianeras
incluidas las pilastras. También se demolerdn los falseados de las bajantes existentes, puesto
que algunas se sustituiran por PVC. De esta forma, se pondran realizar de nuevo,

correctamente trabados con las pilastras y con las medianeras.
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- Humedades de filtracion en medianera Sur.

Descripcion en el plano

HUMEDADES POR FILTRACION

Patologia

Humedad en la medianera Sur, en su encuentro con la fachada principal.

Descripcion de la patologia

Presencia de humedad en la parte superior de la medianera Sur, en la zona de encuentro con

la fachada principal.

Causa de la lesion

Existen dos causas que provocan esta lesidn, la rotura de la bajante de recogida de aguas
pluviales de la fachada principal; y la falta de pendientes de los balcones de la vivienda de
Planta Primera, lo cual produce que cuando llueve, se acumule agua en el balcén, filtrandose

hasta nuestra vivienda.

Fotos

Figura 103: Fotografia humedad filtracion en balcén Primera Planta. Fuente propia
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Figura 104: Fotografia humedad filtracion en medianera Sur. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

En este caso, se comprobara que la bajante no esté rota y sobre todo comprobaremos las
pendientes de los balcones de Planta Primera porque es muy probable (viendo las manchas
de humedad en el balcdn de primera planta Figura 103) que haya que intervenir en ellos. En
caso de que las pendientes no fueran correctas, se picara el suelo de mortero del balcén y se
volverd a poner uno nuevo creando las pendientes necesarias para la correcta evacuacion de

las aguas.



- Grieta en tabique de cierre de la escalera.

Descripcion en el plano

! GRIETAS

Patologia

Grieta descendente y que forma 45 grados.

Descripcion de la patologia

Grieta en el tabique que independiza el acceso a la vivienda de Planta Primera. La grieta
arranca en el empotramiento de la persiana de la fachada principal y desciende formando un

angulo de 45 grados.

Causa de la lesion

La causa de esta lesidn es el exceso de carga a un tabique hueco del 4, debido al peso y las

vibraciones de la persiana metalica.

Propuesta de intervencion

Se elimina la puerta y persiana metalica, rehaciendo la fachada y colocando dinteles nuevos

de forma que no se transmitan cargas al tabique de separacién.

La grieta se reparara y el tabique se trasdosara con placas de cartdon yeso para aumentar su

espesor.
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Fotos

Figura 105: Fotografia grieta en tabique de escalera. Fuente propia
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4.2.6. Techos
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Figura 106: Plano patologias techos (Plano n® 7, anexo Il). Fuente propia.



- Xiléfagos en vigas y viguetas de madera.

Descripcion en el plano

B ATAQUE DE ANOBIDOS

== ATAQUE DE CERAMBICIDOS

Patologia

Presencia de xiléfagos en la estructura de madera.

Descripcion de la patologia

Ataque de insectos anobidos, conocido popularmente como carcoma, en la estructura de

madera del forjado.

Se ha podido detectar por la presencia de orificios redondos de 1-1,5 mm de didametro que

dejan las larvas en la madera una vez salen al exterior.

Presencia también de agujeros de mayor didmetro producidos por los cerambicidos, los

conocidos como carcoma gigante.

La diferencia entre ellos es que los andbidos se alimentan de la celulosa de la madera y
penetran en profundidad; mientras que los cerambicidos, se alimentan del almiddn de la

madera, por lo que no penetran en su interior, sélo en la parte perimetral.

Causa de la lesidn

La causa principal del ataque de andbidos y cerambicidos es el aumento de la humedad en la
madera. En este caso puede provenir de la condensacién y de que la Planta Baja haya

permanecido cerrada y abandonada durante largo tiempo, lo que haya acelerado el proceso.
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Fotos

s

Figura 108: Fotografia ataque de cerambicidos en vigas y viguetas de madera. Fuente propia



Propuesta de intervencidn

En este caso, tendremos que conseguir eliminar la humedad y que la vivienda esté lo mas

ventilada posible, puesto que, esta accidn reducira el ataque o lo hara desaparecer.

Se contratara un andlisis especifico de la estructura a una empresa especializada y segun el

resultado, se tomardn las decisiones de tratamientos a realizar si procede.

Independientemente de los resultados, se eliminaran los barnices presentes en todos los
elementos de madera, se realizard un tratamiento antixilé6fagos (segin andlisis de la

empresa especializada) y los acabados decorativos que se apliquen seran a poro abierto.

Con respecto a los tratamientos antixilé6fagos, actualmente hay una gran variedad de
alternativas ecoldgicas, como pueden ser: productos al agua a base de sales bodricas o
silicatos, eliminacion de insectos y larvas con microondas portatiles, tratamientos por shock

térmico y por falta de éxigeno, trampas luminicas...

Como hemos explicado, para los tratamientos de acabado se deben evitar los tratamientos
gue no permitan transpirar la madera como las pinturas o los barnices que tapan el poro;
por lo que, son mas recomendables las ceras diluidas, los lasures al agua o al aceite,...Cabe
destacar el aceite de linaza, que es un tratamiento tradicional que nutre la madera, la

protege contra la humedad y le permite transpirar (Vegas y Mileto, 2014).

En el futuro es recomendable, mantener la ventilacién de los forjados y vigilar los posibles
movimientos o roturas de la estructura que puedan ser sintoma de presencia de xil6fagos

nuevamente.
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- Grietas entre viguetas de madera y revolton.

Descripcion en el plano

GRIETAS

Patologia

Grietas de pequefia consideracidon en el encuentro entre forjado y viga de madera.

Descripcion de la patologia

Grietas en el encuentro entre el revoltdn de ladrillo y la parte ciega que tapa el hueco entre

la viga de madera y dicho revolton.

Causa de la lesion

Debido a los esfuerzos a los que esta sometido el forjado y a que su material estructural
principal es la madera (con gran flexibilidad), dicho forjado sufre pequefios movimientos y se

producen las grietas en la parte mas débil de su unién.

Fotos

Figura 109: Fotografia grietas en forjado. Fuente propia
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Figura 110: Fotografia grietas en encuentro forjado pilar. Fuente propia

Propuesta de intervencidn

Se retiraran los bordes desconchados, si los hubiere, se limpiara la superficie, se masillaran

las grietas y se volvera a lucir de yeso.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
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- Vigas metdlicas oxidadas.

Descripcion en el plano

OXIDACION

Patologia

Presencia de oxido en las vigas metalicas del forjado.

Descripcion de la patologia

Principio superficial de oxidacidon de las vigas metalicas.

Causa de la lesion

Debido a la humedad presente en el ambiente y la falta de mantenimiento, las vigas

metalicas presentan un principio de oxidacion superficial.

Fotos

Figura 111: Fotografia oxidacion viga metdlica. Fuente propia

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia



Propuesta de intervencion en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 119

Figura 112: Fotografia oxidacion viga metdlica. Fuente propia

Propuesta de intervencion

Como las vigas mantienen su seccidn, se eliminara el 6xido y se aplicara un tratamiento para

gue éste no vuelva a aparecer.

Por otro parte, la eliminacién de los falsos techos contribuird también a que no se repita esta

lesion.
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4.2.6. Medianeras en patio

Figura 113: Plano patologias medianeras en patio (Plano n® 9, anexo Il). Fuente propia.

Figura 114: Plano patologias medianeras en patio (Plano n? 9, anexo Il). Fuente propia.



- Desconchados.

Descripcion en el plano

e DESCONCHADOS

Patologia

Caida de la pintura en las medianeras.

Descripcion de la patologia

Caida de la pintura debido a la falta de adherencia con el paramento.

Causa de la lesidn

A pesar de la falta de mantenimiento, la causa principal de los desconchados es la presencia
de humedad por capilaridad en las medianeras. Esta humedad ha conseguido que disminuya
la adherencia de la pintura con la base de soporte, produciéndose los desconchados de gran

dimension.

Propuesta de intervencion

En este caso concreto, ademas de eliminar la humedad por capilaridad como se explica en la
patologia siguiente, se ha decidido retirar todo el revestimiento de las medianeras y dejar el
ladrillo visto; limpiar las juntas sacando los rastros de cal o yeso y finalmente rellenar las
juntas nuevamente con un mortero de cal que facilite la evaporacién de la humedad a través

de su superficie y la adaptacidn a los movimientos del muro existente.

Esta intervencion se explica con mas detalle en el apartado de humedad por capilaridad en

los muros medianeros del patio.
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Fotos
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Figura 115: Fotografia desconchados en medianera de patio. Fuente propia.



- Humedad por capilaridad.

Descripcion en el plano

[ HUMEDADES POR CAPILARIDAD

Patologia

Numerosas manchas de humedad en las medianeras del patio.

Descripcion de la patologia

La humedad por capilaridad se produce por la ascensién del agua que contiene el terreno; es
nuestro caso, aparece en las zonas bajas de la fachada y los demas muros del edificio tanto
por el exterior como por el interior. En el caso de las medianeras del patio alcanza mucha

mas altura que en el interior.

Causa de la lesidn

La causa principal es la ubicacion del edificio, que se encuentra construido en una zona muy
cercana al mar. Esto ha producido que el agua del subsuelo ascienda a través de los muros.
Ademas del nivel fredtico cercano, también influye en la apariciéon de esta patologia, la

porosidad del material y el empleo de aglomerantes como el yeso o el mortero de cemento.

Propuesta de intervencidn

Como hemos explicado en la lesién de humedad por capilaridad en fachada principal, hemos
decidido realizar una losa ventilada tipo Caviti para facilitar la evaporacion de la humedad
del subsuelo. En el caso de las medianeras del patio, ademas se eliminaran todo el
revestimiento de los muros, dejando el ladrillo visto; se limpiardn las juntas sacando los
rastros de cal o yeso y finalmente se rellenardn nuevamente con un mortero de cal que
facilite la evaporacién de la humedad a través de su superficie y la adaptacion a los

movimientos del muro existente.

El primera paso de esta intervencion consiste en la limpieza de las juntas, retirando el polvo
y el material suelto que puedan tener, se humedecen las superficies sobre las que se va a
actuar y finalmente se rellena con mortero de cal. Es recomendable el uso de paletines

pequefios, de esponja y de cepillo para limpiar en fresco la fabrica. La esponja también es
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muy Util para absorber el aglomerante y sacar el arido de la junta, con lo que se conseguird

la integracién de nuestra intervencion con el muro.

Fotos

Figura 116: Fotografia humedad por capilaridad en medianera de patio. Fuente propia.



- Fisuras.

Descripcion en el plano

FISURAS

Patologia

Pequeiias fisuras en zonas de las medianeras del patio.

Descripcion de la patologia

Pequefiias fisuras en la parte alta de las medianeras.

Causa de la lesion

La causa de esta lesidon podria ser el recrecido de la parte alta de las medianeras, de forma

que han aparecido fisuras horizontales en la unién de los diferentes materiales.

Propuesta de intervencion

La parte de arriba de la medianera que se construyd a posteriori, se eliminara y se sustituira

por una celosia ceramica.

Fotos

Figura 117: Fotografia fisuras en medianera de patio. Fuente propia.
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4.2.7. Suelos

Figura 118: Plano patologias suelos (Plano n® 7, anexo ll). Fuente propia.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzdlez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacidon — Universitat Politécnica de Valéncia
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- Suciedad.

Descripcion en el plano

vz SUCIEDAD

Patologia

Suciedad en las baldosas dl interior de la Planta Baja.

Descripcion de la patologia

Suciedad y presencia de particulas de polvo en las baldosas de gres que recubren la Planta

Baja.

Causa de la lesion

La principal causa de esta lesidn es la falta de mantenimiento.

Fotos

Figura 119: Fotografia suciedad en suelos. Fuente propia.

Propuesta de intervencidn

En este caso, el pavimento va a ser sustituido porque haya que excavar para realizar la losa

ventilada Caviti.



- Rotura y falta de piezas.

Descripcion en el plano

e ROTURA DE PIEZAS

Patologia

Rotura y falta de piezas del pavimento de gres en el patio.

Descripcion de la patologia

El patio presenta un deficiente mantenimiento del pavimento y en el cuerpo anexo no hay

pavimento.

Causa de la lesidn

Existen diversas causas, una de ellas es la falta de mantenimiento, otra es debido al uso de
almacén, por lo que el pavimento haya estado sometido a un uso intensivo, lo que ha
provocado la rotura de material. Es muy posible que el pavimento haya recibido impactos o
cargas puntuales de punzonamiento que hayan superado su capacidad de resistencia,

provocando la rotura.

Por otra parte, en el cuerpo anexo y parte del patio en el encuentro con éste, fue retirado el

pavimento.

Propuesta de intervencion

En este caso, se sustituird completamente el pavimento en la propuesta de intervencion.
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Fotos

Figura 120: Fotografia de rotura y falta de piezas en suelos. Fuente propia.



- Presencia de vegetacion.

Descripcion en el plano

[e 3] VEGETACION, MOHO, LIQUENES

Patologia

Presencia de vegetacion entre las juntas de las piezas del pavimento del patio.

Descripcion de la patologia

Formacion de plantas y arbustos entre las juntas del pavimento.

Causa de la lesidn

Las plantas nacen debido a que existen condiciones favorables de humedad, en recovecos y
muros umbrios (como nuestra medianera Norte). Las formas inferiores como el musgo, van
generando tierra orgdnica para el posterior crecimiento de plantas de mayor tamaiio, con la

consiguiente penetracion de agua, que a la vez, acelera el proceso.

Propuesta de intervencion

La higuera que se encuentra en la medianera Sur, se replantara correctamente en el centro

del patio, en un macetero enterrado en el suelo.

El suelo del patio se va a sustituir por un baldosin catalan. Para que esta lesién no se vuelva a
producir serd necesaria la limpieza de los suelos, para que no se inicie el ciclo humedad-

musgo-agua-plantas-grietas.
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Fotos

Figura 121: Fotografia presencia de vegetacion en suelos. Fuente propia.
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4.3. Cuadro de lesiones

Hemos realizado un cuadro resumen de todas las lesiones que tenemos en la Planta Baja del edificio, lo que nos facilitara saber cudles son las

patologias que mds se repiten en él.

e I el

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politécnica de Valéncia
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Mohos

Vegetacion

Musgos

Xiléfagos

Figura 122: Tabla resumen patologias. Fuente propia.



CAPITULO 5

5.1. Propuesta de intervencion

5.1.1. Necesidades planteadas

La intervencidn consiste en realizar una reforma parcial en Panta Baja para hacer una
vivienda adaptada cumpliendo con la normativa de accesibilidad, devolver la
materialidad original de la casa y tradicional del barrio (ladrillo y madera), y recuperar
la fachada, sustituyendo la actual de los afios 70 con una puerta de garaje por un

modelo Tipo B1 de 3 huecos del Catalogo de bienes protegidos.

Ademas de recuperar el volumen anexo del patio, tan caracteristico del barrio,
demoliendo el actual en mal estado y reduciendo su altura a una planta como en
origen. Por lo tanto, con la propuesta se disminuye el numero de alturas del cuerpo

anexo de dos a una, acorde con el resto de viviendas de la manzana.

La orientacion Este-Oeste de la vivienda, gracias a su patio interior, le permite la
ventilacion cruzada, tan tipica del estilo constructivo del barrio de El Cabanyal y que
tantos beneficios posee, como nos explicaban Herrero y Soldevilla (2010) en el capitulo

Evolucidn histdrica del Barrio de El Cabanyal de este TFG.

Debido a que el resto de viviendas de la manzana tienen una configuracion y volumen
similares, el espacio libre esta suficientemente soleado todo el dia, contrarrestando la
dificultad de iluminacion del interior de la vivienda. Por lo tanto, el reto principal de la
reforma serad tratar de aprovechar al maximo las posibilidades del patio de cara a

introducir luz natural en el espacio construido.



5.1.2. Explicacion de la intervencion

Teniendo en cuenta la escala del proyecto y el humilde sistema constructivo empleado
anteriormente, se opta por una rehabilitacion basada en los detalles, fijandose en los
distintos crecimientos previos al proyecto y desnudando muchas de sus huellas
estructurales y constructivas. Ademas, tratandose de una planta baja, se pondra
remedio a las patologias derivadas de la humedad del terreno y otros pormenores

derivados de esta condicion, como las instalaciones, evacuacion de aguas, etc.

Descripcion conceptual

La idea basica de esta reforma en planta baja es recuperar aquellos elementos
vinculados a la manera de vivir de El Cabanyal: la ventilacidn cruzada, la centralidad del
patio (corral) y la altura original mediante una materialidad mediterranea que
contraste la calidez de los acabados, sencillez constructiva y texturas tradicionales con

una propuesta contemporanea de un espacio diafano y adaptado.

Cabe ademas hacer hincapié en 3 apartados:

a. Accesibilidad

Dadas las circunstancias particulares de este proyecto, se cumplen las normativas en
materia de accesibilidad como son la DC09 “Condiciones de disefio y calidad en
edificios de vivienda y en edificios para alojamiento” y el DB-SUA “Seguridad de

utilizacion y accesibilidad”

b. Proteccion medioambiental 3 PEPRI (derogado) NNUU Cabanyal 2016

Las Normas Urbanisticas Transitorias de Urgencia mantienen en vigencia los edificios
catalogados y los niveles de proteccion medioambiental del PEPRI hasta la aprobacién
definitiva y entrada en vigor de un nuevo Plan Especial de Proteccion de Conjunto

Historico del Cabanyal-Canyamelar.
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Por ello, dada la particularidad de ser un edificio protegido, se realizara una reforma
parcial sin afectar a la estructura, reforzando en todo caso los puntos necesarios,
recobrando la materialidad de la casa (madera y ladrillo) y recuperando la fachada,
sustituyendo la actual de los afios 70 con una puerta de garaje por un modelo Tipo B1
de 3 huecos del Catdlogo de bienes protegidos; 3 huecos de igual altura que aportan

simetria en planta baja a la fachada e integran la puerta original de la vivienda, mas

acorde con el barr

io.

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y DE REFORMA INTERIOR EL CABANYAL-CANYAMELAR

CATALOGO D

E BIENES PROTEGIDOS [201-05 i

%FIW[

13
 Escais 111.000 |

DRATG DE FRCTECCON WTUACON I
PROTECCION AMBIENTAL CALLE VICENTE BALLESTER, 15

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION ¥ DE REFORMA INTERIOR EL CABANYAL CANYAMELAR FICHA [
CATALDGO DE BIENES PROTEGIDOS 105-09 bl

'VALORACION PORMENORIZADA

FACHADA PRINCIPAL.
. mmnmrs ORNAMENTALES

DATOS GENERALES |[ VALORACION PORMENORIZADA Mparada FERF o
‘Manzans PEPRI 2o ACHADA PRINCIPAL: e o= .
Cataaral [T QRADO DE ALTERACION ‘SOLUCIONES DRNAMENTALES|
Parceia Catastrsl s 1 ] |~ Copinteria Superficie solar (m2s] [
Superficie solar (m2s) [ | o seesece ‘—; il e L
| sunsrica conatnace = Bl 2 | OBJETIVACION DEL INTERES
= [ L S 'VALORACIONES URBANISTICAS
OBJETIVACION DEL INTERES MATERIALES, COLOR, TEXTURAS |~ L] Receroados y censtes Veior smoientsl ————————— [l
VALORACIONES URBANISTICAS H Intagracién conjunta hamogéneo |
ey S L] vuaios L] Omementos Corbctes erilculador o
Intagracin conjunts homogénes B I—- Dintsles. ] owes Corbter estriewrsl
Cartiter artculador | - ] Coronacien VALORACIONES ARQUITECTONICAS
Carsicter estructursl ———————— || -0 ows tootgs ]
VALORACIONES ARQUITECTONICAS ke el Talesanls—|
CLRUERTA: OTROE: Roferoncla cuttrshamutecttnica E
ot e hueeie O 0 resooa uee Whssmstpemisip s
Referencis cuuraerUNETSNGS —— CORRESPONDENGIA i Fariiea
VALORACION SOCIO CULTURAL TrOLOeCA | —
Poterorcls Nais—————L] | Levond AJUNTAMENT DE VALENCIA
= —— 1898 SERVICIO DE PLANEAMIENTO [ AUMSA ¥ MONFORT
| AJUNTAMENT DE VALE VALENCIA & ————————
1898 SERVICIO DE PIMEA“ MONFORT arquitacios r

amutecios

Figura 123: Sustitucion de la actual fachada (70°s) por una fachada de 3 huecos tipo B1. Catdlogo de

c. Cuerpo anexo

bienes protegidos del PEPRI Cabanyal.

Recuperar el volumen del patio, reduciendo el nimero de alturas a una planta pero

manteniendo su altura como era el original. Un volumen construido al fondo del patio

y tipico de las casas del barrio utilizado como almacén de productos o corral para
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animales como hemos podido comprobar en los planos histéricos originales de la

vivienda actual y las colindantes.
Descripcion general

La propuesta parte de lo construido, ajustdandose a las trazas constructivas originarias,
repartiéndose el programa entre las crujias existentes, minimizando el espacio de
privado y maximizando el espacio de dia (diafano), visibilizando a su vez la estructura
que marcarad las lineas del disefio y respetando la volumetria del cuerpo anexo

sustituyéndolo por uno de dimensiones similares.

La casa se esquematiza escalonadamente con la cocina, bafio y habitacidon en seccidn,
jugando con las alturas de estos tres elementos. El juego entre alturas ofrece
dinamismo, permite ver la continuidad de la estructura de viguetas y voltas del techo,
y genera nuevos espacios ambiguos que configuran volimenes y retranqueos
diferenciados en el propio interior como si fuera el “skyline” en una calle de El

Cabanyal.

La vivienda cuenta con una amplia habitacion a la entrada que se relaciona con la calle;
un espacio de descanso y separado del vestibulo por un gran armario que no llega a
techo y parece servir de apoyo a una de las grandes vigas de madera. El armario

también sirve al vestibulo para guardar abrigos o calzado cuando se viene de la calle.

El siguiente volumen es el bafio adaptado; dotado de una rasgadura que permite

disfrutar de las viguetas de madera mientras estas haciendo uso de él.

Asi pues, se pretende que la ocupacién sea la minima, adaptandose a las medianeras,
construyendo un par de volumenes interiores que dialoguen entre si, no solo en
forma, también en materialidad y, que una vez atravesados, la casa se vuelque

directamente al patio para recuperar el uso de éste.

Al fondo, el cuerpo anexo, sera acondicionado como estudio para trabajar con un bafio
particular que puede ser usado cuando se esté en el patio e incorpora también un
espacio de trastero, lavadora y altillo. Este espacio cuenta con una cubierta inclinada
gue recupera el volumen existente de la antigua cuadra con su altillo para pienso pero

en una sola planta; un lucernario situado en la parte mas alta permite sobre todo la



ventilacion del estudio y también el aporte de una luz cenital al volumen. El bafio, con
su propio forjado, queda como una caja dentro de este gran espacio a doble altura lo
gue permite utilizar este forjado como altillo de almacenamiento y trastero al que se

accede con una escalera vertical de forma puntual.

En definitiva, el proyecto recoge una habitacidn amplia y comoda, un estudio y zona de
trabajo independiente, dos bafios, uno de ellos adaptado, y completamente equipados
y un espacio diafano que incorpora los usos de cocina, estar, comer y descansar.
Ademas, se generan algunos rincones en el vestibulo de uso no predefinido tanto en la

entrada como a mitad, debido a que el volumen del armario no esta alienado.

Por ultimo, en la zona de estar recuperamos los capiteles existentes del cargadero que
indicaba la ultima crujia de la casa con una terraza cubierta y ahora se situan en el

centro del estar-comedor.



5.1.3. Memoria constructiva

En esta apartado describiremos los diferentes sistemas y soluciones constructivas que
vamos a utilizar. Es nuestra intencidon con esta intervencion, fijarnos en los distintos
crecimientos que ha tenido el edificio y descubrir muchas de sus huellas estructurales
y constructivas. Ademas, pondremos solucién a las diversas patologias que hemos
estudiado previamente, muy especialmente las humedades que afectan a toda la

Planta Baja.

En el anexo Il, se encuentra el plano 17 con los principales detalles constructivos de

nuestra intervencion.

5.1.3.1. Demolicion

En el plano n? 10 de demolicidon que se encuentra en el anexo |, se encuentran los

elementos que se van a demoler previo a la realizaciéon de la intervencidn.

5.1.3.2. Cimentacion

En nuestro edificio no se aprecian patologias estructurales, por lo que no se modificara
la cimentacion existente. Si que habra que tener en cuenta que durante la excavacién
para la losa Caviti, es posible que se tenga que reforzar la cimentacion si se produjera

algun descalce tanto en la cimentacion de los muros como de los pilares.

Por tanto, se realizara la excavacidon necesaria para la capa de hormigén de limpieza,

colocacién de casetones Caviti y terrazo continuo con mallazo.

En cuanto a la cimentacidon para la estructura del cuerpo anexo, se realizaran zapatas
aisladas de 60x60x45 cm para los pilares de hormigdn y una zapata corrida de 50x45

cm para el muro de carga, todo ello arriostrado entre si.

5.1.3.3. Forjados

Las diferentes tipologias de forjados que componen la divisidn horizontal entre planta

baja y primera, se encuentran en buen estado. En este caso, una vez se haya quitado el



falso techo del forjado que da al patio, se comenzaran con los tratamientos para

eliminar las patologias.

A los elementos de madera se le eliminaran los barnices y se aplicara un tratamiento
antixilofagos (segun recomendacion de empresa especializada que analice la patologia

en mas profundidad). Por ultimo, se aplicard un acabado decorativo a poro abierto.

A los elementos metalicos que presenten oxidacién superficial, se les eliminara el

oxido y se aplicara un tratamiento que evite la aparicion del mismo en el futuro.

Con respecto a la viga metdlica de la fachada del patio, se realizara un estudio
estructural del posible fallo estructural de la misma. En caso de que el resultado del
estudio sea desfavorable, se apuntalara el forjado, se demoleran las pilastras de apoyo

de la viga, se construiran de nuevo y se sustituird la viga metalica.

El cuerpo anexo se construye totalmente tras su demolicion: se trata de un elemento
de una sola altura con cubierta inclinada que va de los 3 m a los 5 m recuperando el

volumen original.

Al fondo, se realizard un muro de bloque de hormigén de 25 cm hasta la cumbrera. Al

frente dos pilares de hormigon de 30x30 y viga de hormigdén armado.

El forjado inclinado estd formado por viguetas de hormigén prefabricadas de doble T
gue soportan una cubierta de seccién continua (20 cm) con acabado de bardos
ceramicos al interior, lamina impermeabilizante, aislante térmico y baldosin ceramico

plano tipo Ferrés de 10x20 tomado con mortero de cemento al exterior.

5.1.3.4. Fachadas

La fachada principal recayente a la Calle Vicente Ballester, se rehabilitard, sustituyendo
el Unico hueco que se hizo a posteriori y que modificd la fachada original, por una

fachada tipo B1 del Catalogo de bienes protegidos del PEPRI.

Se recuperaran las alturas originales de puerta y ventana tratando un disefio acorde
con la puerta de acceso a la vivienda de primera planta, a las casas colindantes y al piso

superior.



La fachada se realizara mediante un cerramiento tradicional de ladrillo de medio pie,
camara de aire de 5 cm, aislante térmico de lana de roca de 5 cm y trasdosado de

ladrillo hueco del 4.
En la fachada principal se preveran los conductos de ventilacidn de la solera ventilada.

De los tratamientos que hemos propuesto en el apartado de patologias sélo

tendremos que aplicar tres (debido a que la fachada se rehace):

La instalaciéon del sistema inalambrico de electro-6smosis para que no aparezcan de

nuevo las humedades por capilaridad.

El tratamiento de la carpinteria de madera (explicacidon en la patologia desgaste de

carpinteria de madera en fachada principal).

Tratamiento para solucionar el desprendimiento en el balcon de planta primera que

se explica en el apartado de esta lesion.

La fachada del cuerpo anexo estard compuesta, al igual que la fachada principal, por
un cerramiento tradicional de ladrillo de medio pie, cdmara de aire de 5 cm, aislante

térmico de lana de roca de 5 cm y trasdosado de ladrillo hueco del 4.

En total, 30 cm de espesor para coger la suficiente inercia térmica y compensar las

zonas acristaladas de captacion de sol y calor.

5.1.3.5. Solera

Para evitar las humedades por capilaridad existentes en todos los muros de planta

baja, se ha propuesto la construccién de una losa ventilada tipo Caviti.

Actualmente, el suelo esta 15 cm por debajo del nivel de la acera exterior, por tanto,
se excavarad a la profundidad necesaria para verter los 10 cm de hormigén de limpieza,
colocacién de los casetones, colocacién de mallazo con separadores y finalmente
verter el hormigdn con aridos seleccionados para que una vez pulido, la apariencia sea

de un terrazo continuo.



5.1.3.6. Cubierta

Debido a las humedades existentes en el frente del forjado que da al patio, se ha

decidido rehacer la cubierta transitable de la planta primera.

La cubierta plana transitable se realizara de manera invertida aprovechando el forjado
existente, sobre el cual se extiende una capa de reparto y nivelado (con pendiente del
2% hacia el canaldn) de hormigdén aligerado con arlita (para no sobrecargar las
bovedillas existentes) a la que se pone una ldmina impermeabilizante flexible de pvc
soldado y mecdnicamente el fieltro geotextil que protege a la [dmina de raspaduras u
otros dafios, mas unas placas rigidas y machihembradas de poliestireno extrusionado
(XPS) de 10 cm de espesor, previas a la capa de recepcién (agarre) de arena y mortero
del baldosin catalan como solado fijo de remate que subira por los laterales a modo de
rodapié. La cubierta invertida presenta ventajas frente a la tradicional como es la
proteccion de la lamina impermeabilizante frente a las variaciones de temperatura, los

rayos ultravioleta, el deterioro exterior y evita condensaciones en el aislante y goteras.

Como ya hemos explicado, la cubierta del cuerpo anexo estara compuesta por viguetas
de hormigdn prefabricadas de doble T que soportan una cubierta de seccién continua
(20 cm) con acabado de bardos cerdmicos al interior, [ldmina impermeabilizante, placas
de poliestireno extruido de 10 cm y solado con baldosin ceramico plano Ferrés de

10x20 tomado con mortero de cemento al exterior.

5.1.3.7. Carpinteria exterior

Por su calidez, estética, durabilidad, economia y sostenibilidad, se colocaran las
carpinterias de madera de pino macizo; las ventanas serdn de acristalamiento doble
compuesto por dos hojas separadas por una camara, siendo un vidrio climalit 6+C+4
mm. Todas las ventanas serdn abatibles; la recayente a la calle tiene un fijo en la parte
de abajo que mide 90 cm para poder colocar una mesa o mueble y un fijo central
dejando el ancho de las hojas laterales practicables en 45 cm lo que permite una

apertura total sin necesitar mucho espacio.

Las ventanas del patio parten desde el suelo y sus hojas son también de 45 cm. El

sistema ademas, serd estanco y tendra rotura de puente térmico.



En el caso de la cristalera del espacio principal, sera de aluminio y se utilizara un vidrio

con baja incidencia ultravioleta para minimizar el efecto invernadero.

5.1.3.8. Carpinteria interior

Todas las puertas correderas interiores seran de contrachapado de madera barnizada.

5.1.3.9. Suelos

Tanto el suelo del cuerpo principal como del cuerpo anexo sera de hormigdn pulido
con acabado a modo de terrazo continuo. Se prevé colorear el hormigén con dos
tonalidades y marcar unas franjas decorativas en la cocina-estar-comedor que serviran
a su vez de juntas de dilatacion y se rellenaran con una ldamina de laton. (Anexo

Infografias).

En el patio se colocara baldosin catalan en espiga.

5.1.3.10. Altillos

Tanto el bafio principal como el bafio del estudio en el cuerpo anexo, presentan
sendos altillos a 2,50 m construidos de manera sencilla mediante bardos de 1,2 m que
se empotran en los extremos o en una subestructura auxiliar si hiciera falta, sobre los

cuales se reparte una fina capa de compresién con mallazo de 10 mm.

5.1.3.11. Compartimentacion

El trasdosado de separacion con el acceso a la vivienda en primera planta, se
construiran con placas de cartén-yeso para aprovechar el espacio al maximo. Tendra
un espesor de 5 cm en el que se incluye el aislamiento térmico de lana de roca, y una

altura de 3,53 cm.

En el caso de la caja del bafo principal y del bafio del cuerpo anexo, como tiene que
ser semiportante para resistir el altillo, se construiran de ladrillo panal y revestimiento

de yeso o azulejo, seglin en qué estancia estén.



5.1.3.12. Revestimientos
El revestimiento de las fachadas al exterior sera de....

Las fachadas hacia el patio se revestiran con revoco de mortero de cal pintado al

silicato.

Ya hemos explicado que los muros medianeros del patio de dejara el ladrillo visto,
rehaciendo las juntas que fuera necesario. A estos muros se les superponen dos hileras
de una celosia ceramica. Esta celosia dota de intimidad y seguridad el exterior de la

casa pero deja pasar la luz.

Debido a la presencia de humedad por capilaridad en las medianeras interiores, se ha
previsto dejar la zona baja de los muros (hasta una altura de 90 cm) con el ladrillo
visto; esto facilitara la evaporacién de la humedad y también recuperara el efecto

visual de los tan caracteristicos zdcalos tipicos de las casas de El Cabanyal.

De ese zdcalo para arriba se colocara un enfoscado de mortero de cal que también

favorezca la evaporacion de la humedad.

Los tabiques se luciran con yeso de 1,5 cm de espesor. Los bafios se realizaran con
azulejo blanco tomado con cemento cola sobre enfoscado maestreado de mortero de
cemento y arena. La cocina presentara una franja de azulejo de color que parte de los

armarios inferiores hasta sobrepasar los armarios en altura.

En las jambas, umbrales y dinteles de los huecos de las ventanas y puertas se
incorporara alguna textura, tono o color que los resalte del conjunto. En este caso,
para no usar mas materiales se parte de la idea de utilizar los azulejos tipo Ferrés que

encontramos en otros revestimientos de la casa como la cubierta del cuerpo anexo.

Todos estos acabados y revestimientos pueden verse con mas detalle en el plano n?

de acabados y en el anexo de infografias.



5.1.3.13. Falsos techos

La zona de salén, estar y comedor dispondrd de un falso techo con placas de cartén
yeso a una altura de 2,9 m; se corresponde con la zona de la casa que se amplié a
posteriori donde el forjado es de viguetas y bovedilla de hormigén. En los bafios tan

solo se producen trasdosados.

5.1.3.14. Pintura

Las paredes interiores y exteriores se pintardn con pintura porosa y transpirable que
las deje respirar, previo enlucido cuando se necesite, segun indicacidon plano de

acabados.

5.1.3.15. Instalaciones
Las instalaciones que se prevén son fontaneria, saneamiento y electricidad.

Las instalaciones actuales se encuentran en muy mal estado (tanto los materiales

como la disposicidn) por lo que serdan completamente sustituidas por las nuevas.

Para la instalacion de saneamiento se aprevechard el espacio que deja la losa
ventilada. La red general es unitaria, por lo que realizaremos la union de aguas

pluviales y fecales dentro de la vivienda con la correspondiente arqueta.

Tanto la instalacion eléctrica como la de fontaneria, se realizara con regatas en las
zonas en que el ladrillo no esté visto. También se prevé la posibilidad de poner las

conducciones vistas dependiendo de la estancia que crucen.

El suministro de agua caliente sanitaria se resolverd mediante la colocacion de dos
calentadores eléctricos instantaneos, uno en cada bano, que no acumula ni deriva

agua caliente por lo que ocupa poco espacio.



5.2. Cumplimiento de normativa

5.2.1. Cumplimiento de las normativas urbanisticas

Para comenzar con este apartado necesitaremos la ficha urbanistica, para saber que

normativa de planeamiento le es de aplicacion al edificio.

INFORME DE CIRCUNSTANCIAS
AJUNTAMENT DE VALENCIA URBANISTICAS

Area de Desenvolupament Urba i Vivenda
Servici de Planejament
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Esta informacitin, slo vélida para la parcela requerida, es copia fiel de la Base de Datos Cartogréfica Municipal, en la fecha

Figura 124: Ficha urbanistica, parte I. Licencias urbanistica, Ayuntamiento de Valencia.



DATOS CATASTRALES

Ref. Gatastral Ref. Plano Galle Ndmerg
9527405  ||vJ2792F || C. VICENTE BALLESTER 15 |
PARTICION URBANISTICA:
Supericie grafica (m?) Nimero de parkes  Subpareela Supert. subparsela (M3 Hoja(s) Serie
[141.39 1] 1][141.39 || 36
INFORMACION URBANISTICA:
DOCUMENTO URBANISTICO:
Instumento de Desarrollo
BOE 14/01/1989 - DOGV 03/05/1993 (MP1934) - XXX \
CLASIFICACION: .
Clasificacién del Suelo Siskerna General
{SU) Suelo Urbano == |
CALIFICACION: ——
Calificasién Urbanistica Area de Calificagion Urbanistica
{CHP-2)Conjunto Historico Protegido Grao Cabanyal | |
Uso Global o Dominants Usos Permitidos y Prohibidos Elementos Protegides
{Rof.)Residencial pluritamiliar || Art. 6.6 Nom. Urb. || Residencial Nivel 3 |
So%f Usos Permilidas y Prohibidos

ormas rans Alineagiones y prof. edif.
Sup. Min (m?) Fach. Min(m)  Rectingulo Inscrito (m) Anguin Lmdas . sexa)  Ocupacion Agregacion Qbligatoria Informe Lineas
| -—— | S | e 0o Py oo Lineas __|

CONDICIONES DE con R
Ndmer Planias Alura com_nsa (m) Aliura Plama Baja (m) Allura comisa méxima Consulta Espacifica
PROTEGIDO3 | . ‘ ‘ ______ |
Entreplants | ‘Semisﬁlﬂm | ‘Sﬁtam ‘ Coel. Edificabilicad Neta (m2ym?s)
|Alicos | | Degvanes ‘ |Pmies ‘

CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES:
APARCAMIENTOS:| No serd exigible reserva |
OBSERVACIONES:
Se considerardn edificables todas las parcelas existentes a ka entrada en vigor de las Normas Transitorias.
Profundidad edificable segiin plano C. En ¢aso de no indicarse ésla, serd < =14m. (Arl. 6.9.2)

El nimero de plantas modal es de 2 y el nimero de plantas mdximo autorizado es de 3.

Cubiertas inclinadas segin art. 6.10bis ¢) y d). No serd necesario el enrase de cornisas.

Fetha Emisién Pégina

29 enero 2018 \ \1/1 \
| de su emisidn, y no tiene cardcter vinculante para la Administracion, salvo que fuese debidamente certificada.

Figura 125: Ficha urbanistica, parte Il. Licencias urbanistica, Ayuntamiento de Valencia.



Por tanto, el edificio del presente TFG esta protegido nivel 3 segun el PGOU. Esta

proteccidn supone:

Art.3.68.PGOU- NIVEL n?2 3. Régimen

Proteccion bdsica: arquitecténica

En los edificios sujetos a proteccion arquitectonica se puede autorizar la demolicion de
sus partes invisibles desde la via publica, preservando y restaurando sus elementos
propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente con cuidado y respeto
de los caracteres originarios de la edificacion y procurando la congruencia de las obras

con el mantenimiento de la fachada y con el entorno.

Proteccion subsidiaria: ambiental

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Patrimonio u dérgano
consultivo equivalente, mediante licencia de intervencion sobre edificio protegido, se
podrd autorizar la demolicion o reforma de la fachada y elementos visibles desde la
via publica cuando, a instancia de parte interesada, se presente un proyecto de fiel
reconstruccion, remodelacion o construccion alternativa de superior interés
arquitectonico que, a juicio de la Administracion, fundado en razones de orden técnico
o estético, contribuya de forma mds eficaz a preservar los caracteres del entorno
rustico o urbano cuya proteccion se persigue. Para ello se ponderardn los caracteres de
dicho entorno, las dificultades constructivas que presente la restauracion de la
fachada, su valor arquitectonico intrinseco, la posibilidad de reconstruirla y el resultado

que hayan dado operaciones andlogas.



Hacemos referencia expresa a este articulo, porque en él nos hemos apoyado para

fundamentar dos de los puntos de nuestra propuesta:

- Reponer el volumen preexistente del cuerpo anexo respetando el caracter originario

de la edificacion.

- Reformar la fachada principal y puesto que, no ha sido posible averiguar cémo era la
fachada antes de la ultima modificacién, se propone una construccion alternativa

basada en el Catalogo de bienes protegidos de El Cabanyal.

Por otra parte, son de aplicacion las Normas Urbanisticas Transitorias de Urgencia en
el ambito ordenado por la homologacion modificativa y el PEPRI del Cabanyal-
Canyamelar, aprobadas definitivamente el 8 de julio de 2016 por la Conselleria de

Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del Territorio.

La parcela se encuentra dentro del ambito de planeamiento diferido M.4 Cabanyal-
Canyamelar delimitado en el Plan General de Ordenacién Urbana de 1988, incluido a
los efectos del establecimiento de este régimen transitorio. En este dmbito resultara
de aplicacién con caracter general la ordenacion prevista por el Plan General de

Ordenacién Urbana de 1988.

A su vez, la parcela se encuentra en la zona calificada como CHP-2 y, por lo tanto, le es
de aplicaciéon las Ordenanzas Particulares de las Zonas de Conjuntos Histdricos
Protegidos, incluidas en el Capitulo Segundo del Titulo Sexto de sus Normas
Urbanisticas a las que se incorporan los articulos especificos 6.9 bis (condiciones
especificas de parcelacion), 6.10 bis (condiciones especificas de volumen y forma), 6.13

bis (dotacion de aparcamientos).

Articulo 6.6 Usos

El uso global o dominante de esta zona es el de residencial unifamiliar y plurifamiliar. El

proyecto contempla el uso de una vivienda.



Articulo 6.9 Parcelacion

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:

- superficie minima: 141 m? > 60 m?

- lindes frontales minimos: 5m >4 m

- se puede inscribir en la parcela un rectdngulo de 4x8 m

- los lindes laterales forman un dngulo no inferior a 602 con las fachadas
2. Pardmetros de emplazamiento:

- al tratarse de una reforma parcial no se considera al alineacion de 14 m de

profundidad edificable pues ésta depende de la vivienda superior.
- la edificacion no se retranquea de la alineacion exterior.

- supefficie patio resultante > 30 m?

Articulo 6.9 bis Parcelacion

Se mantiene la parcelacion existente.

Articulo 6.10 Volumen y forma

No se alteran las condiciones de volumen por tratarse de un edificio protegido y una

reforma parcial.

Articulo 6.11 Condiciones funcionales de la edificacion

El patio existente y proyectado es interior.

Articulo 6.12 Condiciones estéticas

Al tratarse de una operacion de reforma parcial, las condiciones para la edificacion son
las propias del edificio existente, protegido. Se eliminan los elementos impropios:

puerta de garaje metdlica en el acceso.



Articulo 6.13 Dotacion de aparcamientos

No serd exigible la reserva de aparcamientos.

Articulo 6.13 bis. Dotacion de aparcamientos

En tanto no se apruebe el planeamiento especial, en esta zona serd de aplicacion con
cardcter general, la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefialada en las
ordenanzas generales. Segun el “articulo 5.138. Dotacion de aparcamientos en edificios

protegidos” de las mismas, no serd exigible la reserva de aparcamientos.

Superficie minima efectiva de iluminacidn y ventilacién seguin art. 5.82 del PGOU

Comprobacion de que los huecos de ventilacion e iluminacion tienen una superficie no
inferior a 1/7 de la superficie util de la planta de cada pieza habitable. Y que su
superficie practicable, unitaria y permanentemente, no es inferior a 1/14 de la
superficie util de la pieza. A continuacion, los calculos con los que se cumple, siendo

ademas una vivienda cuya fachada esta protegida.

Recayente a la Calle Vicente Ballester

HABITACION
Superficie util 14,25 m?
Dimensiones huecos 4,37 m?

Dimensiones practicables 1,63 m?
Superficie iluminacion 4,37 m?>14,25/7 = 2,03 m?

Superficie ventilacion 1,63 m?>14,25/14 = 1,01 m?



Recayente al patio

SALON-COMEDOR-COCINA

Superficie atil 38,45 m?
Dimensiones huecos 13,71 m?
Dimensiones practicables 6,43 m?

Superficie iluminacion 13,71 m? >38,45/7 = 5,49 m?

Superficie ventilacion 6,43 m? >38,45/14 = 2,76 m?

ESTUDIO

Superficie atil 12,80 m?
Dimensiones huecos 2,58 m?
Dimensiones practicables 2,58 m?

Superficie iluminacion 2,58 m?>12,80/7 = 1,82 m?

Superficie ventilacion 2,58 m?>12,80/14 = 0,91 m?

BANO

Superficie atil 4,50 m?
Dimensiones huecos 1,95 m?
Dimensiones practicables 1,95 m?

Superficie iluminacion

Superficie ventilacion

1,95 m? >4,50/7 = 0,64 m?

1,95 m? >4,50/14 = 0,32 m?



5.2.2. Cumplimiento de las normativas de disefo y accesibilidad

Para nuestra vivienda seran de aplicacién la normativa DC-09 y DB- SUA 9. Antes de

dar comienzo al cumplimiento de la normativa, hemos realizado una tabla-resumen de

las superficies utiles de las estancias, para facilitar el seguimiento de la norma.

INTERIOR SUPERFICIE UTIL
VESTIBULO 11,60 m2
HABITACION 14,25 m2
BANO-I (adaptado) 6,25 m2
COCINA-COMEDOR-ESTAR 38,45 m2
ESTUDIO 12,80 m2
BANO-II 4,50 m2
TRASTERO-LAVADERO 2,05 m2
SUPERFICIE TOTAL UTIL 89,90 m2
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 92,40 m2

EXTERIOR SUPERFICIE LIBRE
PATIO 35,85 m2
SUPERFICIE TOTAL PARCELA 141 m2

Figura 126: Tabla-resumen superficies utiles. Elaboracion propia.




Para la comprobacion del cumplimiento de la DC-09, se tendran en cuenta el Capitulo |

y el Capitulo Il de dicha normativa.

Comenzaremos la comprobacién por el Capitulo Il Vivienda Adaptada, puesto que este
tipo de viviendas se adecuaran al Capitulo | Edificios de vivienda, excepto en las

condiciones que se establezcan en el Capitulo II.

CAPITULO Il VIVIENDA ADAPTADA

Articulo 17. Dimensiones lineales

Las figuras minimas inscribibles libres de obstdculos y fuera del abatimiento de las

puertas son las que se indican en la tabla 17.

Tabla 17. Figuras minimas inscribibles (en m)

Estar Comedor Cocina Lavadero y Dormitorio| Bafio y aseo
Tendedero
Figura libre Bario: 0150
de 21,50 (1 21,50 21,50 21,50 21,50 |;209. 20
obstaculos S0 ' ' ’ ' Aseo: @1,20 (2)

Figura 127: Tabla figuras minimas inscribibles.DC-09 Tabla 17.

(1) En el acceso a la vivienda adaptada se cumplird también esta figura

(2) En el caso de que el recinto solo contenga el aparato para la evacuacion fisiologica,

la figura libre serd la del aseo.

Para la comprobacion de este apartado, hemos insertado los planos de forma parcial y
hemos coloreado en rosa las figuras minimas inscribibles y en azul las figuras para
mobiliario (que se comprobardan en el Capitulo | de la DC-09) para facilitar la

comprobacion; pero el plano completo es el n? 12 y se encuentra en el Anexo Il.
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Figura 128: Plano figuras minimas inscribibles Salon-comedor. Fuente propia.
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Figura 129: Plano figuras minimas inscribibles cocina. Fuente propia.
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Figura 130: Plano figuras minimas inscribibles dormitorio. Fuente propia.
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Figura 131: Plano figuras minimas inscribibles bafio adaptado. Fuente propia.



Articulo 18. Circulaciones horizontales

Las circulaciones horizontales de la vivienda adaptada, contardn con las siguientes

dimensiones libres:

a) Accesos: El acceso a la vivienda adaptada, desde el edificio o desde el exterior, serd a
través de una puerta cuyo hueco de paso no serd menor de 0,85 m de anchura y de

2,00 m de altura. Los huecos de paso seran como minimo de 0,80 m x 2,00 m.

b) Pasillos: La anchura minima de los pasillos serd de 1,05 m, no permitiéndose

estrangulamientos.

VESTIBULO

Figura 132: Plano dimensiones de circulaciones horizontales. Fuente propia.



Una vez comprobadas las condiciones propias de vivienda adaptada, comprobaremos

el cumplimiento del Capitulo | de la DC-09.

CAPITULO | EDIFICIOS DE VIVIENDA

SUBSECCION PRIMERA. LA VIVIENDA

Articulo 1. Superficies utiles minimas
La superficie util interior de la vivienda serd 30 m2.
En nuestro proyecto es de 89,90 m2; por tanto, cumple.

La vivienda puede tener distintos grados de compartimentacion, segun se agrupen o no

en un mismo recinto los diferentes espacios bdsicos.

Los recintos que componen la vivienda contardn con la superficie minima que se indica

en la tabla 1.

Tabla 1. Superficie minima de los recintos.

Tipos Superficie m2 Superficie m2 Cumple/No cumple
DC-09 Proyecto

Dormitorio doble 8 14,25 CUMPLE

Estar-cocina-comedor | 21 38,45 CUMPLE

Bafio 3 6,25 CUMPLE

Figura 133: Tabla comparativa superficie minima de recintos. Fuente propia.

El lavadero, podrd ubicarse en la cocina, en el bafio, en el aseo o en un recinto
especifico para esa funcion, reservando siempre la superficie necesaria para la

colocacion y uso de los aparatos previstos.



Articulo 2. Relacion entre los distintos espacios o recintos
La relacion entre los espacios de la vivienda cumplira con las siguientes condiciones:

a) El espacio para la evacuacion fisioldgica se ubicard en un recinto compartimentado,

pudiendo albergar éste la zona de higiene personal.
Se cumple.

b) Todo recinto o zona de la vivienda en el que esté ubicada una bafiera o una ducha,
se considerard como local humedo a los efectos del Documento Bdsico HS 3 Calidad del
aire interior del Cddigo Técnico de la Edificacion, y sus acabados superficiales cumplirdn

lo establecido en el Articulo. 5 d) de esta disposicion.
Se cumple.

¢) Cuando la vivienda tenga mds de un dormitorio, se podrd acceder a un espacio para

la higiene personal desde los espacios de circulacion de la vivienda.

No le es de aplicacién; en nuestro proyecto hay un Unico dormitorio y éste no es de

acceso independiente al dormitorio.
d) El bafio y el aseo no serdn paso unico para acceder a otra habitacion o recinto.

Se cumple.

Articulo 3. Dimensiones lineales

1. En la vivienda la altura libre minima serd de 2,50 m, admitiéndose descuelgues hasta
2,20 m, con ocupacion en planta de cada recinto de hasta el 10% de su superficie util.
En espacios de circulacion, bafios, aseos y cocinas, la altura libre minima serd de 2,20

m.

La altura libre minima es de 2,90 m y en los bafos de 2,40 m; por tanto, se cumple este

apartado.

2. En las habitaciones o recintos deberdn poder inscribirse dos tipos de figuras

minimas:



a) Las figuras libres de obstdculos, que permitan la circulacion por la vivienda. Estas

figuras se pueden superponer entre si, si las funciones se agrupan en el mismo recinto.

b) Las figuras para mobiliario que permitan la ubicacion de muebles en la vivienda.
Estas figuras no se pueden superponer con ninguna otra figura, por estar destinada
cada una a su mobiliario especifico. El abatimiento de las puertas puede invadir la

figura libre de obstdculos y las figuras para mobiliario.

Las figuras minimas inscribibles son las del Capitulo I, pero si seran de aplicacién para
nuestra vivienda las figuras para mobiliario. Los planos son los que hemos insertado

anteriormente, las figuras para mobiliario son las de color azul.
Las figuras para mobiliario son las que se indican en la tabla 3.1.

Tabla 3.1. Figuras minimas inscribibles y para mobiliario (en m).

Estar Comedor Cocina Lawaderm O iRoddo Bafig
Figura lliare
da @1.2001) 1,20 e1.20 1,20 (3]

obsEculos
D. Doble:

. 2,60 x 2,60 [(Z)

gura para 2,00 x 2,60
miotdl s 2 ni - - 1.60 enire 11
3,00 x 2,50 & 250 paramentos 1,10 x 1,20 |6 4,10 x 1,50

D. Sencllia:
200 x 1,50

Figura 134: Tabla figuras para mobiliario.DC-09 tabla 3.1.

(1) En el acceso a la vivienda se cumpliré también esta figura.
(2) Al menos en un dormitorio doble podrad inscribirse esta figura.

Este articulo se cumple y se pueden ver el cumplimiento de las figuras minimas

inscribibles y las figuras para mobiliario con mas detalle en el plano n2 12 del Anexo II.



Para la comprobacion del cumplimiento del Documento Basico SUA en materia de
accesibilidad, tendremos en cuenta el SUA-9 en su apartado de terminologia para

estudiar si existe realmente un itinerario accesible y un bafio realmente accesible.

Itinerario accesible

Itinerario que, considerando su utilizacion en ambos sentidos, cumple las condiciones

que se establecen a continuacion:

a) Desniveles

Los desniveles se salvan mediante rampa accesible conforme al apartado 4 del SUA 1, o

ascensor accesible. No se admiten escalones.

En nuestro proyecto no tenemos desniveles, por tanto, cumple.

b) Espacio para giro

Didmetro @ 1,50 m libre de obstdculos en el vestibulo de entrada, o portal, al fondo de
pasillos de mds de 10 m y frente a ascensores accesibles o al espacio dejado en

prevision para ellos.

Se cumple en todas las estancias, como se puede ver en el apartado de cumplimiento

de laDC-09y en el plano n? 12 del Anexo .

c) Pasillos y pasos

Anchura libre de paso > 1,20 m. En zonas comunes de edificios de uso Residencial
Vivienda se admite 1,10 m. Se admiten estrechamientos puntuales de anchura > 1,00
m, de longitud < 0,50 m, y con separacion > 0,65 m a huecos de paso o a cambios de

direccion.

En nuestro caso, la anchura del pasillo es de 1,32 m, con estrechamientos por los

pilares de la medianera de 1,17 m libres, por tanto cumple.



d) Puertas

- Anchura libre de paso = 0,80 m medida en el marco y aportada por no mds de una
hoja. En el dngulo de mdxima apertura de la puerta, la anchura libre de paso reducida

por el grosor de la hoja de la puerta debe ser > 0,78 m.

En nuestro caso, todas las puertas de paso tienen una anchura = 0,80 m, por tanto

cumple.

- Mecanismos de apertura y cierre situados a una altura entre 0,80 - 1,20 m, de
funcionamiento a presion o palanca y maniobrables con una sola mano, o son

automaticos.
En nuestro caso son manuales y cumplen estas condiciones.

- En ambas caras de las puertas existe un espacio horizontal libre del barrido de las

hojas de didmetro @ 1,20 m.

En nuestro caso las puertas son correderas, por tanto cumple.

e) Pavimento

- No contiene piezas ni elementos sueltos, tales como gravas o arenas. Los felpudos y

mogquetas estdn encastrados o fijados al suelo.
Se cumple.

- Para permitir la circulacion y arrastre de elementos pesados, sillas de ruedas, etc., los

suelos son resistentes a la deformacion.
Se cumple.

- Pendiente. La pendiente en sentido de la marcha es < 4%, o cumple las condiciones de

rampa accesible, y la pendiente trasversal al sentido de la marcha es < 2%.

En el interior de la vivienda no hay pendientes, y las pendientes en el patio se

calcularan cumpliendo estas condiciones, por tanto, cumple.



Servicios higiénicos accesibles

Los servicios higiénicos accesibles, tales como aseos accesibles o vestuarios con
elementos accesibles, son los que cumplen las condiciones que se establecen a

continuacion:
-Estd comunicado con un itinerario accesible.

Se cumple, se ha comprobado el cumplimiento de itinerario accesible en el apartado

anterior.
- Espacio para giro de didgmetro @ 1,50 m libre de obstdculos.

Se cumple. Puede verse en el plano insertado en el cumplimiento de la DC-09 o en el

planon212 del anexo Il.

- Puertas que cumplen las condiciones del itinerario accesible. Son abatibles hacia el

exterior o correderas.
Se cumple. En nuestro caso, las puertas son correderas.

- Dispone de barras de apoyo, mecanismos y accesorios diferenciados cromdticamente

del entorno.
Se cumple. Puede verse en el anexo infografias.

A continuacién, estudiaremos el equipamiento de los aseos accesibles; en nuestro
caso, el bafio adaptado se ha disefiado siguiendo todas las condiciones que aparecen

en el Anejo A Terminologia del SUA, por lo que este apartado se cumple integramente.

Ademas hemos tenido en cuenta para el disefio del bafio el comentario de este anejo
sobre espacio de aproximacién frontal en lavabos; aunque los comentarios del DB-SUA
no son de obligado cumplimiento, facilitan el correcto diseno de los bafios accesibles y

el uso por parte de las personas que requieren de dicha adaptacién.
- Espacio de aproximacion frontal en lavabos.

Hay que tener en cuenta que para que un usuario de silla de ruedas pueda hacer uso
del lavabo debe poder situarse delante de éste, por lo que es necesario que se disponga

de un espacio suficiente para una aproximacion frontal u oblicua.



Respecto al espacio de aproximacion al lavabo pueden tenerse en cuenta las
dimensiones establecidas para para el espacio ocupado por la silla de ruedas en la
definicion de “plazas reservadas para usuarios de sillas de ruedas” del Anejo A que son
0,80 m de anchura por 1,20 m de longitud, como minimo, en caso de aproximacion
frontal y 0,80 m de anchura por 1,50 m de longitud, como minimo, en caso de

aproximacion lateral.

En nuestro caso, la aproximacién al lavabo es lateral, por lo que se han establecido las
dimensiones recomendadas por este apartado de 0,80 m de anchura y 1,50 m de

longitud; por tanto, cumple.

6,25m?

1,55
= BANO ADAPTADO

Figura 135: Plano bafio adaptado espacio aproximacion frontal a lavabo. Fuente propia.



Aparatos
sanitarios
accesibles

Barras de apoyo

Mecanismos y
accesorios

Asientos de apoyo
en duchasy
vestuarios

Lavabo - Espacio libre inferior minimo de 70 (altura) x 50
(profundidad) cm. Sin pedestal.

- Altura de la cara superior < 85 cm.

Inodoro - Espacio de transferencia lateral de anchura > 80
cm y =2 75 cm de fondo hasta el borde frontal del
inodoro.

- Altura del asiento entre 45 — 50 cm.

Ducha - Espacio de transferencia lateral de anchura > 80
c¢m al lado del asiento.

- Suelo enrasado con pendiente de evacuacion < 2%

-Faciles de asir, seccion circular de diametro 30-40 mm.
Separadas del paramento 45-55 mm.

-Fijacion y soporte, soportan una fuerza de 1 kN en cualquier
direccion.

-Barras - Se situan a una altura entre 70-75 cm

horizontales | _ De longitud > 70 cm

- Son abatibles las del lado de la transferencia

- Eninodoros | - Una barra horizontal a cada lado, separadas
entre si 65-70 cm

- En duchas - En el lado del asiento, barras de apoyo
horizontal de forma perimetral en al menos dos
paredes que formen esquina y una barra vertical
en la pared a 60 cm de la esquina o del respaldo
del asiento.

- Mecanismos de descarga a presion o palanca, con pulsadores
de gran superficie.

- Griferia automdtica dotada de un sistema de deteccion de
presencia o manual de tipo monomando con palanca alargada
de tipo gerontoldgico. Alcance horizontal desde asiento < 60 cm.

- Espejo, altura del borde inferior del espejo < 0,90 m, o es
orientable hasta al menos 102 sobre la vertical.

- Altura de uso de mecanismos y accesorios entre 0,70 — 1,20 m.

- Dispondrdn de asiento de 40 (profundidad) x 40 (anchura) x 45-
50 cm (altura), abatible y con respaldo.
- Espacio de transferencia lateral > 80 cm a un lado.

Figura 136: Tabla condiciones aseo accesible. Anejo Terminologia DB-SUA.



5.3. Planos de la propuesta

En este apartado se han realizado los diferentes planos necesarios para la descripcién

grafica de nuestra propuesta de intervencion.
Todos los planos se encuentran en el anexo Il y estan a escala 1/50; son los siguientes:

- Plano n? 11 Planta Baja.

- Plano n? 12 Planta Baja, cotas y superficies.
- Plano n? 13 Alzados.

- Plano n? 14 Secciones |.

- Plano n? 15 Secciones II.

- Plano n? 16 Acabados y carpinterias.

- Plano n? 17 Detalles.



5.4. Presupuesto

En este apartado hemos calculado las mediciones y presupuesto de la propuesta de intervencién a realizar, para ello, hemos tomado como

referencia los precios de las webs www.five.es y www.generadordeprecios.info

Cap Part Ud Concepto Medicién longitud latitud altura total Precio Importe
1 DERRIBO
1.1 m3 Derribo cuerpo anexo
Demolicién y desescombro de construccion auxiliar de dos plantas de 1 4,45 4,85 5 107,91 8,85 € 955,03 €

construccion metdlica respetando pilastras originales y muros colindantes.

1.2 m2 Derribo fachada principal
Demolicién parcial de fabrica de ladrillo macizo, mediante medios manuales. 1 1,74 3,65 6,351 15,39 € 97,74 €

1.3 m2 Levantado de cerrajeria fachada principal
Levantado de carpinteria metalica, incluso garras de anclaje y accesorios. 2 2,77 2,75 15,235 37,55 € 572,07 €

1.4 m2 Levantado carpinteria fachada a patio
Levantado de carpinteria de aluminio, incluso marco, hojas y accesorios. 1 3 2,86 8,58 25,07 € 215,10 €

1.5 m2 Demolicién tabiqueria interior

Demolicién de fabrica de ladrillo hueco de 7 cm de espesor, incluida retirada 1 14,5 3,5 50,75 2,05 € 104,04 €
de carpinterias mediante medios manuales.


http://www.five.es/
http://www.generadordeprecios.info/

1.6

1.7

1.8

1.9

m3

m2

m2

m2

Demolicion pilastras patio

Demolicion de pilastras de ladrillo macizo en desuso. 1 4,8 0,26

Picado del enfoscado de los paramentos verticales

Picado del enfoscado que recubre los paramentos de ladrillo macizo en el 1 64,9
interior y en el exterior de la Planta Baja.

Demolicién de falso techo de escayola
Demolicién del falso techo de escayola, suspendido mediante esparto. 1 7,5 2,34

Levantado de suelo cubierta planta primera

Demolicién completa de cubierta plana transitable, no ventilada, con 1 4,57 3,12
pavimento ceramico; con martillo neumatico, sin afectar a la estabilidad de

los elementos constructivos contiguos, y carga manual sobre camién o

contenedor.

2,75 3,43
3 194,70
17,55

14,26

92,28 €

552€

3,99 €

25,81 €

316,70 €

1.074,74 €

70,02 €

368,01 €

TOTAL CAPITULO 1

3.773,46 €




MOVIMIENTO DE TIERRAS

2.1 m3 Excavacion cimentacién
Excavacion para cimentaciones hasta profundidad un metro como maximo, 1 2763 4,85 0,6 80,40 34,98 € 2.812,51 €
en cualquier tipo de terreno. Incluso carga en camion y transporte a
vertedero.

TOTAL CAPITULO 2 2.812,51 €




CIMENTACION

3.1 m2

3.2 m2

3.3 m3

Capa de hormigdn de limpieza

Capa de hormigdn de limpieza HM-20 de 10 cm. de espesor. 1 27,63 4,85
Losa Caviti
Forjado sanitario de hormigdn armado de 20+6 cm de canto total, sobre 1 27,63 4,85

encofrado perdido de piezas de polipropileno reciclado, C-20 "CAVITI",
realizado con hormigdén HA-25/B/12/lla fabricado en central, y vertido con
cubilote, acero UNE-EN 10080 B 500 S, cuantia 3 kg/m?, y malla
electrosoldada ME 10x10 @ 5-5 B 500 T 6x2,20 UNE-EN 10080 sobre
separadores homologados, en capa de compresidon de 6 cm de espesor, con
juntas de retraccion

Zapatas y riostras de hormigén armado

Zapatas corridas y riostras de hormigdén armado HA-25, hormigonadas contra 2 486 0,6
el terreno, con una cuantia aproximada de 60 kg/m3 de acero B 500 S.

0,6

134,01

134,01

3,50

11,49 €

34,62 €

188,00 €

1.539,72 €

4.639,27 €

657,85 €

TOTAL CAPITULO 3

6.836,84 €




ESTRUCTURA

41 ud

4.2 ud

43 Kg

4.4 m3

Tratamiento curativo anti xilo6fagos en vigas y viguetas madera existentes.

viguetas forjado volumen principal

vigas de madera forjado volumen principal

Proteccion contra la corrosidn y riesgo de incendio IPE acero existentes

Limpieza, raspado y pintura de proteccidn frente a la corrosion y el fuego de
los elementos estructurales de acero (vigas IPE 200, L=5 m)

Sustitucién IPE

Suministro y colocacion de nueva IPE con las mismas dimensiones que la
actual: IPE 200, L=5m, en pdrtico de fachada a patio

Pilares de hormigdn armado del cuerpo anexo

Pilar de seccidn cuadrada de hormigdn armado, de 30x30 cm de seccién
media, realizado con hormigén HA-25/B/20/11a fabricado en central, y
vertido con cubilote, y acero UNE-EN 10080 B 500 S, cuantia 120 kg/m?3;
Montaje y desmontaje de sistema de encofrado, con acabado tipo industrial
para revestir, en planta de hasta 3 m de altura libre, formado por superficie
encofrante de chapas metalicas y estructura soporte vertical de puntales
metalicos

21

114,8

21

23

114,8

03 0,3 3 054

105,00 €

150,00 €

2,09 €

441,82 €

2.415,00 €

450,00 €

239,93 €

238,58 €



4.5 m2

46 m2

Muro trasero cuerpo anexo

Muro de carga de 25 cm de espesor de fabrica de bloque de hormigdn, liso 1 4,85
estandar color gris, 40x20x25 cm, resistencia normalizada R10 (10 N/mm?),

para revestir, recibida con mortero de cemento confeccionado en obra, con

300 kg/m?3 de cemento, color gris, dosificacidon 1:5, suministrado en sacos.

Forjado inclinado cuerpo anexo

Forjado unidireccional de hormigdn armado con vigueta vista, inclinado, 1 4,85 4,35
altura libre de planta de entre 3 y 4 m, canto 20 cm, realizado con hormigon

HA-25/B/20/lla fabricado en central, y vertido con cubilote, volumen total de

hormigdn 0,058 m3/m?, y acero UNE-EN 10080 B 500 S con una cuantia total

de 2 kg/m?, sobre sistema de encofrado parcial; vigueta de hormigdn visto,

lisa;bardo ceramico plano, con el canto machihembrado, 100x23x4 cm; malla

electrosoldada ME 20x20 @ 5-5 B 500 T 6x2,20 UNE-EN 10080, en capa de

compresion. Incluso zuncho perimetral de atado.

5 24,25

21,10

39,36 €

61,51 €

954,48 €

1.297,71 €

TOTAL CAPITULO 4

5.595,70 €




CUBIERTAS

5.1 m2

Cubierta plana transitable primera planta

Cubierta plana transitable, no ventilada, con solado fijo, tipo invertida, 1 4,57 3,12
pendiente del 1% al 5%, para trafico peatonal privado, compuesta de:
formacién de pendientes: arcilla expandida, de granulometria comprendida
entre 2y 10 mm y 350 kg/m? de densidad, vertida en seco y consolidada en
su superficie con lechada de cemento, con espesor medio de 10 cm, acabado
con capa de regularizacion de mortero de cemento, industrial, M-5 de 2 cm
de espesor; capa separadora bajo impermeabilizacion: geotextil no tejido
compuesto por fibras de poliéster unidas por agujeteado, (300 g/m?);
impermeabilizaciéon monocapa no adherida: [dmina impermeabilizante
flexible de PVC-P, (fv), de 1,2 mm de espesor, con armadura de velo de fibra
de vidrio, y con resistencia a la intemperie, fijada en solapes y bordes
mediante soldadura termoplastica; capa separadora bajo aislamiento:
geotextil no tejido compuesto por fibras de poliéster unidas por agujeteado,
(300 g/m?); aislamiento térmico: panel rigido de poliestireno extruido, de
superficie lisa y mecanizado lateral a media madera, de 100 mm de espesor,
resistencia a compresion >= 300 kPa; capa separadora bajo proteccion:
geotextil no tejido compuesto por fibras de poliéster unidas por agujeteado,
(200 g/m?); capa de proteccién: baldosas de baldosin catalan mate o natural,
13x13 cm colocadas en capa fina con adhesivo cementoso mejorado, C2 gris,
sobre capa de regularizacién de mortero de cemento, industrial, M-5,
rejuntadas con mortero de juntas cementoso con resistencia elevada a la
abrasidn y absorcién de agua reducida, CG2, para junta abierta.

14,26

83,17

1.185,87 €



5.2 m2 Cubierta inclinada cuerpo anexo

5.3 ud

Formacién de cubierta inclinada invertida sobre el tablero ceramico.
Colocacion de lamina impermeabilizante, aislamiento térmico y acustico con
placas de poliestireno extrusionada de 10 cm y finalmente mortero de
cemento para tomar el baldosin ceramico plano tipo Ferrés de 10x20. Incluso
remates laterales, ventilacién y formacidon de aleros y bordes libres.

Claraboya 98x78

VA2. Colocacion de claraboya tipo Velux con apertura automatica, acabado
interior en madera, exterior en aluminio. Dimensiones 80x55 cm. Incluso
colocacién y encuentro con la cubierta de baldosin ceramico plano tipo
Ferrés.

1

4,85 4,35

21,10

1,00

88,00 €

650,00 €

1.856,58 €

650,00 €

TOTAL CAPITULO 5

3.692,45 €




ALBANILERIA, PARTICIONES Y AISLAMIENTOS

6.1 m2

6.2 m2

Cerramiento en fachada principal y cuerpo anexo

Cerramiento de dos hojas en fachada principal formado por hoja de ladrillo
ceramico perforado de 11 cm de espesor para revestir recibida con mortero
de cemento M-40 (1:6), camara de aire de 5 cm, aislamiento térmico de 5 cm
de lana de roca y hoja de ladrillo hueco del 4. Incluso p/p de aplomado y
recibido de cercos y precercos, mermas y roturas.

Fachada principal (sin descontar huecos) 1 3,63 3,65

Fachada cuerpo anexo (sin descontar huecos) 1 4,86 2,50

Trasdosado de cartdn yeso

Suministro y colocacién de trasdosado autoportante enrasado a rodapié, 1 7,00 3,53
formado por placas de cartén yeso de 15 mm tipo knauff. Atornillado a una

estructura de acero galvanizado de perfiles horizontales de 30x30 mm vy

maestras verticales de 46x26 y 0,6 mm de espesor con una separacion

intereje de 40 cm y mijados a los muros colindantes existentes y cerramiento

antiguo con anclajes directos cada 150 cm. Aislamiento intermedio formado

por un panel flexible y ligero de lana de roca de 40 mm de espesor.

Totalmente terminado y listo para pintar.

13,25
12,15
25,40

24,71

155,96 €

32,54 €

3.961,31 €

804,06 €



6.3 m2

6.4 m2

6.5 m2

Tabiqueria interior de LH7

Formacion de particion de una hoja de 7 cm de espesor de fabrica, de ladrillo
hueco doble para revestir, 24x12x7 cm, recibida con mortero de cemento M-
40 (1:6). Incluso p/p de aplomado y recibido de cercos y precercos, mermasy
roturas.

Tabique bafio adaptado

Tabique dormitorio (sin descontar hueco de puerta corredera)

Cajeado armario entrada

Tabiqueria ladrillo panal del 9

Formacion de particion de una hoja de 9 cm de espesor de fabrica, de ladrillo
ceramico panal para revestir, 24x12x9 cm, recibida con mortero de cemento
M-40 (1:6). Incluso p/p de aplomado y recibido de cercos y precercos,
mermas y roturas.

Tabique bafio adaptado

Tabique bafo cuerpo anexo

Formacion de altillos

Formacién de altillos construidos con bardos apoyados sobre perfiles
metalicos en forma de T invertida y capa de compresion con mallazo de
reparto.

Bano adaptado

Bafio cuerpo anexo

1,25
2,34
4,12

6,46
3,65

2,50 3,13
3,35 7,84
3,10 12,77
23,74

2,40 15,50
2,40 8,76
24,26

6,25

4,50

10,75

20,13 €

21,75 €

14,35 €

477,81 €

527,74 €

154,26 €



6.6 m2 Falso techo de cartén yeso
Formacion de falsos techos colgados con placas de cartdon yeso de 15mm
tipo knauff sujeto a estructura de perfiles metdlicos. Incluso foseado
perimetral y registro para instalaciones.

Bafio adaptado 1 6,25
Bafio cuerpo anexo 1 4,50
Salén- comedor 1 25,17

35,92 128,17 € 4.603,87 €

6.7 m2 Celosia ceramica

Celosia ceramica 15x15x5 cm. colocada de remate en los colindantes del
patio y como proteccién en la ventana de la fachada princiapal.

Ventana fachada principal 1 1,55 2,75 4,26
Cierre superior muro patio 1 7,00 0,45 3,15
7,41 45,00 € 333,56 €

6.8 ud Restauracion de fachada principal en planta baja
Restauracion de recercos, pilastras, molduras, zécalo, impostas y voladizo del 1 1,00 2.250,00 € 2.250,00 €
balcon de la fachada. Limpieza del paramento y masillado de desperfectos.



6.9 ud

6.10 ud

Ayudas de albafiileria a carpinteria

Ayudas de cualquier trabajo de albanileria, necesarias para la correcta
ejecucién de los trabajos de recibido en obra de la carpinteria interior y
exterior. Incluso transporte y movimiento de los materiales en obra, carga y
descarga de los camiones.

Ayudas de albanileria a instalaciones

Ayudas de cualquier trabajo de albafiileria, necesarias para la correcta
ejecucion de las instalaciones y rozas. Incluso transporte y movimiento de
los materiales en obra, carga y descarga de los camiones. Eliminacién de
restos, limpieza final y retirada de escombros a vertedero.

1,00

1,00

400,00 €

400,00 €

400,00 €

400,00 €

TOTAL CAPITULO 6

13.912,61 €




REVESTIMIENTOS DE PARAMENTOS, SUELOS Y TECHOS

7.1 m2

7.2 m2

Enfoscado de mortero de cal en exteriores

Enfoscado fratasado sin maestrear con mortero de cal natural 1:3,
transpirable, regleado, sacado de rincones, aristas y andamiaje, s/NTE-RPE-5.

Fachada principal (sin descontar huecos)

Fachada cuerpo anexo (sin descontar huecos)

Proteccién interior de paramentos verticales sin revestir

Preparacion y pintado de paramentos interiores de ladrillo macizo de los
muros existente, mediante consolidantes ecoldgico. Incluso p/p de lijado y
limpieza del soporte, mano de fondo, plstecido, repaso parcial de fondo y
dos manos de acabado. Segin NTE-RPP. Incluso rejuntado de juntas vacias.

Edificio principal (hasta 0,90 m de altura)
Patio

=

=

5,00
4,86

22,94
7,00

3,65 18,25
2,50 12,15
30,40 29,44
0,90 20,65
2,50 17,50

38,15 26,4

894,98 €

1.007,05 €



7.3 m2

7.4 m2

Enlucido de mortero de cal en interior

Tratamiento superficial de proteccion frente a la humedad por capilaridad en
muros, mediante la aplicacion de liquido limpiador liquido antisalitre, capa
base de mortero técnico consolidante de cal hidraulica natural de 10 mm de
espesor, capa de regularizacion de mortero técnico difusivo macroporoso de
cal hidraulica natural de 20 mm de espesor y capa de acabado con mortero
técnico de cal hidraulica natural, como soporte base para el revestimiento a
base de cal grasa, silicatos o siloxanos (no incluido en este precio).

Edificio principal desde altura 0,90 hasta 3,50.

=

22,94
12,95

=

Cuerpo anexo

Enlucido de mortero de yeso de tabiqueria interior

Formacion de revestimiento continuo interior de yeso, a buena vista, sobre
paramentos verticales, de 15 mm de espesor, formado por una capa de
guarnecido con pasta de yeso grueso YG, aplicado sobre los paramentos a
revestir, con maestras solamente en las esquinas, rincones . Incluso p/p de
remates con rodapié, formacion de aristas y rincones.

Edificio principal (sin descontar huecos)

Cuerpo anexo (sin descontar huecos)

2,60 59,64
4,00 51,80
111,44 210,54

23,74
7,12
30,86 7,2

23.463,42 €

222,19 €



7.5 m2 Pintura plastica paramentos interiores

Preparacion y pintado de paramentos interiores guarnecidos de yeso
mediante pintura plastica blanca, lisa y transpirable base al silicato. Incluso
p/p de lijado y limpieza del soporte, mano de fondo, plastecido, repaso
parcial de fondo y dos manos de acabado. Segin NTE-RPP.

7.6 m2

7.8 m2

Edificio principal (sin descontar huecos)

Cuerpo anexo (sin descontar huecos)

Pintura plastica techos interiores

Preparacion y pintado de techos lisos (falso techos) o con viguetas mediante
pintura plastica blanca, lisa y transpirable base al silicato. Incluso p/p de
lijado y limpieza del soporte, mano de fondo, plastecido, repaso parcial de
fondo y dos manos de acabado.

Edificio principal

Cuerpo anexo

Pintura exteriores

Aplicacién manual de dos manos de pintura a la cal color a elegir, la primera
mano diluida con un 20 a 30% de agua y la siguiente diluida con un 20% de
agua o sin diluir, (rendimiento: 0,16 |/m? cada mano); previa aplicacion de
una mano de imprimacion granulosa translucida, sobre paramento exterior
de mortero de cal o mortero bastardo de cal.

Fachada principal (sin descontar huecos)

Cuerpo anexo (sin descontar huecos)

74,76
7,12
81,88

86,26
17,57
103,83

5,00 3,65 18,25
4,86 2,50 12,15
30,40

9,87

9,87

8,4

808,16 €

1.024,80 €

255,36 €



7.9

7.10

7.11

7.12

m2

m2

m2

m2

Revestimiento de baldosin tipo Ferrés
Suministro y colocacién de baldosin de color tipo Ferrés en jambas, dinteles
y umbrales de los huecos de las fachadas.

Alicatado interior con azulejo blanco 10x20

Suministro y colocacidn de alicatado con azulejo blanco 10x20 cm en vertical
con mortero cola en bafios y lavadero. Incluso rejuntado con lechada de
mortero blanco. Esquinas resueltas en inglete sin cantoneras.

Alicatado interior con azulejo color 10x20

Suministro y colocacién de alicatado con azulejo color 10x20 cm en vertical
con mortero cola en cocina. Incluso rejuntado con lechada de mortero
blanco. Esquinas resueltas en inglete sin cantoneras.

Pavimento de terrazo constinuo

Pavimento de terrazo continuo con seleccién de aridos de 8 cm de espesor
(sobre losa caviti). Acabado pulido, incluso formacién de juntas coincidiendo
con las linias de porticos y formacién de rodapié en muros.

Edificio principal

Cuerpo anexo

50,26 0,30 15,08
23,96 2,40 57,50
5,61 2,01 11,28
74,45
19,64
94,09

34,00 €

23,68 €

23,68 €

53,00 €

512,65 €

1.361,69 €

267,02 €

4.986,77 €



7.13 m2

7.14 m2

Pavimento de patio con baldosin catalan

Solado de baldosin cataldn, acabado mate o natural, de 10x20 cm, 8 €/m?,
capacidad de absorcion de agua 6%<E<=10%, grupo Allb, resistencia al
deslizamiento Rd<=15, clase 0, recibidas con adhesivo cementoso normal, C1
sin ninguna caracteristica adicional, color gris y rejuntadas con lechada de
cemento blanco, L, BL-V 22,5, para junta minima (entre 1,5y 3 mm),
coloreada con la misma tonalidad de las piezas

Recuperacidén techo de vigas y viguetas de madera.

Tratamiento decorativo vigas y viguetas de madera. Acabado lasur tintado.
Tinte a elegir en obra. Incluso lijado, desbastado y eliminacién de esmaletes.
Preparacion y pintado de revoltones de ladrillo macizo mediante
consolidantes ecoldgico. Incluso p/p de lijado y limpieza del soporte, mano
de fondo, plastecido, repaso parcial de fondo y dos manos de acabado.
Incluso rejuntado de juntas vacias.

35,85

40,00

22,71 €

35,00 €

814,15 €

1.400,00 €

TOTAL CAPITULO 7

37.018,25 €




CARPINTERIA EXTERIOR

8.1 m2

8.2 ud

8.3 ud

8.4 ud

Tratamiento puerta de madera acceso a primera planta

Consolidaciéon de puerta de madera, comprendiendo: lijado de zonas
deterioradas, recuperacion de volimenes con masilla especial de madera
adherida con adhesivo, tapado de fendas, grietas y agujeros con resina epoxy
madera, lijado de los enmasillados, consolidacion general por aplicacion en
superficie, de aceites vegetales o ceras naturales, en varias capas hasta que
se introduzcan en el interior y ajuste de color con nogalina diluida.

Puerta de entrada a vivienda 1,04 x 2,75

PM1. Suministro y montaje de puerta de entrada a vivienda en planta baja,
formado por una hoja de madera de pino. Imitacion estilo tradicional casa de
pueblo. Incluso herrajes de colgar y cierre.

Puerta de entrada a patio 0,94 x 2,35
PM2. Suministro y montaje de puerta de entrada a cuerpo anexo, formado
por una hoja de madera listonada. Incluso herrajes de colgar y cierre sencillo.

Carpinteria de madera VM1

Suministro y montaje de ventana de madera de pino, de dos hojas
oscilobatientes y dos fijos de vidrio; de medidas 2,75 x 1,55 m. Incluso
herrajes de colgar y cierre, y colocacion de vidrio climalit 4/6/6.

0,80

2,75

2,20

1,00

1,00

23,42 €

907,37 €

469,49 €

1.379,00 €

51,52 €

907,37 €

469,49 €

1.379,00 €



8.5 ud

8.6 ud

Carpinteria de madera VM2

Suministro y montaje de ventana de madera de pino, de dos hojas abatibles
y contraventanas, de medida 2,15 m x 0,94 m. Incluso herrajes de colgar y
cierre, y colocacion de vidrio climalit 4/6/6.

Carpinteria de aluminio

VA1. Suministro y montaje de ventana de alumnio con rotura de puente
térmico, formada por 5 hojas, 3 correderas y dos fijas, mas dos fijos sobre las
correderas; de medidas 3 m x4, 57 m. Guia inferior empotrada en el
pavimento por accesibilidad. Incluso colocacién de vidrio climalit 4/6/6, con
capa magnetronica de control solar, baja emisividad y color neutro.

1.131,00 €

2.656,00 €

2.262,00 €

2.656,00 €

TOTAL CAPITULO 8

7.725,38 €




CARPINTERIA INTERIOR

9.1 ud

9.2 ud

9.3 m2

Puerta de paso corredera P1, P2 y P4.

Suministro y colocacién de puerta de paso corredera ciega de una hoja, lisa,
de tablero contrachapado acabado; medidas 2,4 x 0,8 m; precerco de pino
pais de 100x40 mm; galces macizos ; tapajuntas macizos en ambas caras.
Guia cajeada y cierre acustico. Incluso herrajes de colgar, cierre y manivela.
Ajuste de la hoja, fijacion de los herrajes y ajuste final.

Puerta de paso corredera P3.

Suministro y colocaciéon de puerta de paso corredera ciega de una hoja, lisa,
de tablero contrachapado acabado; medidas 2,50 x 1,20 m; precerco de pino
pais de 100x40 mm; galces macizos ; tapajuntas macizos en ambas caras.
Guia cajeada y cierre acustico. Incluso herrajes de colgar, cierre y manivela.
Ajuste de la hoja, fijacion de los herrajes y ajuste final.

Vidrios fijos en interior de vivienda
Bafio adaptado

Armario entrada

=

3,23
3,00

0,90
0,25

3,00

1,00

2,91
0,75
3,66

527,00 € 1.581,00 €

711,00 € 711,00 €

32,58 € 119,15 €

TOTAL CAPITULO 9

2.411,15 €




10

SANEAMIENTO

101 m

10.2 m

10.3 m

10.4 ud

Conducciéon PVC diam.150

Conduccion enterrada de PVC diam. 150, incluso colocacién, empalmes y
preparacion de lecho de arena. Por tramos.

Edificio principal

Edificio cuerpo anexo

Conduccion PVC diam.200

Conduccion enterrada de PVC diam. 200, incluso colocacién, empalmesy
preparacion de lecho de arena. Por tramos.

Edificio principal y patio

Conducciéon PVC diam.300

Conexidn a red alcantarillado. Conduccién enterrada de PVC diam. 300 a
arqueta existente en viario, incluso colocacién, empalmes y preparacién de
lecho de arena y posterior llenado, compactacién de la zanja y recolocacion

de pavimento existente de adoquin. Por tramos.
Edificio principal

Arqueta de saneamiento sencilla

Arqueta de saneamiento a pie de bajante o de conexion, residuales y
pluviales, de dimensiones interiores 38x38 cm. construida con ladrillo
perforado y enfoscada y brufiida interiormente con enfoscado de mortero de
cemento.

SN

1,50
1,50

22,70

2,00

1,50
1,50
3,00

22,70

2,00

5,00

26,84 €

28,65 €

30,52 €

67,07 €

80,52 €

650,36 €

61,04 €

335,35 €



10.5 ud

106 m

10.7 ud

Arqueta de saneamiento sifénica con imbornal y registrable
Arqueta con imbornal para recogida de aguas de patio y conexién con
residuales de la edificacion auxiliar. Sifon 20 cm integrado con el pavimento.

Bajante pluviales diam.75
Bajante de zinc-titanio diam. 75, incluso colocacién, empalmes y piezas
auxiliares.

Bajante primera planta

Edificio cuerpo anexo

Bajante residuales diam.110

Sustitucidn actual (fiborocemento) por bajante de PVC diam. 110 conectando
en una sola todos los ramales superiores. Incluso colocacion, empalmesy
piezas auxiliares.

Bajante primera planta

3,60
2,80

3,60

1,00

3,60
2,80
6,40

3,60

280,00 €

45,00 €

55,00 €

280,00 €

288,00 €

198,00 €



10.8 m Canaldn pluviales

Canaldn semicircular de aluminio calibre 20. Incluso remates, baberos y
elementos de proteccion.

canaldn primera planta 1 4,85 4,85
Edificio cuerpo anexo 1 4,85 4,85
9,70 45,00 € 436,50 €

TOTAL CAPITULO 10 2.329,77 €




11

INSTALACION DE FONTANERIA

11.1 ud

Instalacidn de fontaneria de una vivienda en planta baja, con las siguientes
estancias: vestibulo, pasillo, comedor, dormitorio doble, 1 estudio, 2 bafios,
cocinay y punto de agua en patio; incluyendo contador general de agua,
instalacién realizada con tuberias de polietileno reticulado y de cobre en
zonas vistas, para las redes de agua fria y caliente y con tuberias de PVC, de
diametro 40mm para la red de desagties, preparada para sifon individual en
cada aparato, incluso con p.p. de bajante de PVC y manguetén para enlace
del inodoro/s, las tomas de agua cerradas con llaves de escuadro o tapones
(segun proceda) y los desagiies con tapones, totalmente acabada.

3.393,00 €

3.393,00 €

TOTAL CAPITULO 11

3.393,00 €




12

INSTALACION ELECTRICIDAD

12.1 ud

Red eléctrica de distribucion interior de una vivienda en planta baja con
electrificacion elevada, con las siguientes estancias: vestibulo, pasillo,
comedor, dormitorio doble, 1 estudio, 2 bafios, cocina y patio, compuesta
de: cuadro general de mando y protecciodn; circuitos interiores con cableado
bajo tubo protector de PVC flexible: C1, C2, C3, C4, C5, C12 del tipo C5;
mecanismos gama bdsica (tecla o tapa y marco: blanco; embellecedor:
blanco).

2.142,00 €

2.142,00 €

TOTAL CAPITULO 12

2.142,00 €




13

SANITARIOS Y GRIFERIA

13.1 ud

13.2 ud

Inodoro adaptado

Inodoro completo adaptado para facilitar el uso a usuarios con movilidad
reducida, compuesto por taza de porcelana sanitaria vitrificada, de tanque
bajo, suspendida, con apertura frontal y altura especial, de dimensiones
380x380x540 mm, asiento y tapa ergondmicos fabricados en termoplastico,
bastidor de fijacidn a pared con posibilidad de regulacidn en altura, cisterna
de doble descarga de capacidad 9/3| y pulsador de ABS, acabado de cromo
mate o brillante, incluso llave de escuadra de 1/2"y latiguillo flexible de 20cm
y 1/2 ", totalmente instalado, comprobado y en correcto funcionamiento
segun DB SUA-9 del CTE y ORDEN de 25 de mayo de 2004 de la Conselleria
de Infraestructuras y Transporte del gobierno Valenciano.

Lavabo adaptado

Lavabo ergonémico de porcelana vitrificada blanca, sin pedestal, con frontal
concavo y apoyo anatomico, incluida griferia monomando; para facilitar el
acceso a usuarios con movilidad reducida, de dimensiones aproximadas
150x650x550mm, colocado con soporte fijo inclinable con palanca de acero
inoxidable para regulacion frontal del lavabo, facilitando el uso a personas
con movilidad reducida; totalmente instalado, comprobado y en correcto
funcionamiento segin DB SUA-9 del CTE y ORDEN de 25 de mayo de 2004 de
la Conselleria de Infraestructuras y Transporte del gobierno Valenciano.

446,00 €

406,54 €

892,00 €

813,08 €



13.3 ud

13.4 ud

13.5 ud

Ducha adaptada

Plato de ducha realizado en ABS reforzado con fibra de vidrio, color blanco
antideslizante y accesible para silla de ruedas, instalacion encastrada en
pavimento facilitando el acceso a usuarios con movilidad reducida de
dimensiones 800x1600, incluso sifon y rejilla de desagiie; totalmente
instalado, comprobado y en correcto funcionamiento segun DB SUA-9 del
CTE y ORDEN de 25 de mayo de 2004 de la Conselleria de Infraestructuras y
Transporte del gobierno Valenciano.

Columna ducha

Columna de ducha de aluminio de gama estandar con griferia bimando,
ducha teléfono con soporte deslizante y rociador superior de gran caudal,
totalmente instalada, comprobada y en correcto funcionamiento.

Asiento adaptado ducha

Asiento abatible de ducha, para mejorar accesibilidad reducida; de
dimensiones maximas 450x400mm, realizado con ldaminas de polipropilenoy
estructura de tubo de aluminio de 2mm, con recubrimiento de nylon de
2mm de espesor y didametro exterior de 35 mm, incluso pletinas de anclaje y
material de fijacidn; totalmente instalado, comprobado y en correcto
funcionamiento segin DB SUA-9 del CTE y ORDEN de 25 de mayo de 2004 de
la Conselleria de Infraestructuras y Transporte del gobierno Valenciano.

650,00 €

1.286,16 €

369,56 €

1.300,00 €

1.286,16 €

369,56 €

TOTAL CAPITULO 13

4.660,80 €




14

EQUIPAMIENTO COCINA

141 m

142 m

143 ud

14.4 ud

Muebles cocina

Amueblamiento de cocina, acabado melaminico de alta calidad: laminado
alta presién postformado vertical con cantos poliméricos. Compuesto por
muebles altos altos colgantes con puertas, estantes y traseras con bisagras,
tiradores de puertas.

Encimera

Encimera de aglomerado de silice, calidad superior, espesor 13 cm y acabado
pulido, para banco de cocina; incluso parte proporcional de anclajes,
formacién de huecos y adhesivo de poliuretano para sellado perimetral;
totalmente colocada.

Fregadero

Fregadero de acero inoxidable de dimensiones 900x490 para encimera de 60
cm, con una cubeta normal con escurridor, con valvula desagiie,
cadenilla,tapdn, sifén y tubo, colocado y con ayudas de albaiiileria.

Griferia fregadero

Mezclador monomando para fregadero, de gama alta, acabado cromado,
con cano giratorio, aireador, ducha lavavajillas y enlaces de alimentacién
flexibles, para instalacion en repisa, con marcado AENOR y segin DB-HS4 del
CTE.

5,55

252,32 €

165,18 €

161,18 €

231,92 €

1.513,92 €

916,75 €

161,18 €

231,92 €



14.5

14.6

14.7

14.8

ud

ud

ud

ud

Lavadero

Lavadero de gres fino esmaltado blanco de dimensiones 39x60 cm, incluso
valvula desagiie de 1 1 /2", sifén y tubo, colocado y con ayudas de
albaiiileria, totalmente instalado, comprobado y en correcto funcionamiento
segun DB HS-4 del CTE.

Griferia lavadero

Mezclador monomando para lavadero, monomando, calidad especial, de
pared, acabado cromado, cafio central fijo y enlaces de alimmentacién
flexibles, totalmente instalado y comprobado.

Vitroceramica

Placa de induccion de 60 cm de ancho con mandos integrados en la placa, 4
zonas de coccion, acabada en cristal biselado, con 2 zonas con control de
temperatura del aceite, funcién de programacion de tiempo de coccion e
indicadores de calor residual para cada zona de coccién. Completamente
instalada, comprobada y en correcto funcionamiento.

Horno

Horno convencional con calentamiento por radiacién, con sistema de
apertura abatible, tamafio estandar y calidad basica, de clasificacidn
energética A, completamente instalado, comprobado y en correcto
funcionamiento.

124,04 €

172,27 €

751,29 €

369,69 €

124,04 €

172,27 €

751,29 €

369,69 €



14.9 ud Campana extractora

Campana decorativa extractora de humos y grasas, instalada en isla, de 1 940,82 € 940,82 €
disefio rectangular, con una capacidad de extracciones maxima de 770 m3/h,

51 dB(A) de nivel sonoro maximo, 65 dB(A) de potencia sonora maximay de

90 cm de ancho. Incluso tramo de conexidn de tubo flexible de aluminio a

conducto de extraccion para salida de humos, completa instalada,

comprobada y en correcto funcionamiento, segin DB HS-3 del CTE.

TOTAL CAPITULO 14 5.181,88 €




15 ELECTRO-OSMOSIS ACTIVA
ud
Dispositivo electrénico de tecnologia VLF (Very Low Frecuency) 1.700,00 € 1.700,00 €
multifrecuencia que actua sobre un radio de accion determinado
permitiendo la reduccion de la humedad y el secado de paredes, muros y
suelos, y evitando que la humedad vuelva a aparecer. Sin perforaciones, sin
cables y sin electrodos.
TOTAL CAPITULO 15 1.700,00 €




16

SEGURIDAD Y SALUD

ud

Conjunto de sistemas de proteccion colectiva, equipos de proteccién
individual, sefializacidon provisional de obras y material de primeros auxilios
necesarios para el cumplimiento de la normativa vigente en materia de
Seguridad y Salud en el Trabajo. Incluso mantenimiento en condiciones
seguras durante todo el periodo de tiempo que se requiera, reparacion o

reposicidn y transporte hasta el lugar de almacenaje o retirada a contenedor.

1.200,00 €

1.200,00 €

TOTAL CAPITULO 16

1.200,00 €




RESUMEN PRESUPUESTO
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DERRIBO
MOVIMIENTO DE TIERRAS
CIMENTACION
ESTRUCTURA

CUBIERTAS

ALBANILERIA, PARTICIONES Y AISLAMIENTOS
REVESTIMIENTOS DE PARAMENTOS, SUELOS Y TECHOS

CARPINTERIA EXTERIOR

CARPINTERIA INTERIOR

SANEAMIENTO

INSTALACION DE FONTANERIA
INSTALACION ELECTRICIDAD
SANITARIOS Y GRIFERIA
EQUIPAMIENTO COCINA

SISTEMA DE ELECTRO-OSMOSIS ACTIVA
SEGURIDAD Y SALUD

3.773,46 €
2.812,51 €
6.836,84 €
5.595,70 €
3.692,45 €

13.912,61 €
37.018,25 €

7.725,38 €
2.411,15€
2.329,77 €
3.393,00 €
2.142,00 €
4.660,80 €
5.181,88 €
1.700,00 €
1.040,00 €

TOTAL P.E.M.

104.225,80 €
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5.5. Infografias

Las infografias se han realizado con el programa Graphisoft Archicad 12 y Artlantis

Studio 4.

La razdén principal de la realizacién de todos los renders es, ademds de poder ver el
resultado de la intervencion una vez hecha, poder apreciar con mas facilidad la
variedad de acabados y soluciones propuestas en el apartado de intervencién; muy
especialmente en las secciones, donde se visualiza el juego de los revestimientos de cal

y el ladrillo visto.

Figura 137: Infografia cocina-comedor-estar. Fuente propia.
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Figura 138: Infografia salon-estar. Fuente propia.

Figura 139: Infografia comedor-cocina-distribuidor. Fuente propia.
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Figura 140: Infografia cocina. Fuente propia.

Figura 141: Infografia bafio adaptado. Fuente propia.
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Figura 142: Infografia dormitorio. Fuente propia.

Figura 143: Infografia dormitorio mirando hacia fachada principal. Fuente propia.
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Figura 144: Infografia seccion hacia medianera Norte. Fuente propia.

Figura 145: Infografia seccion hacia medianera Sur. Fuente propia.



Conclusiones

Este TFG partio de la idea general de realizar una propuesta de intervencién en un
edificio catalogado del barrio del Cabanyal. Este barrio de Valencia esta inmerso en
una fase de profundo cambio, después de décadas de paralizaciones tanto de

proyectos de nueva planta como de rehabilitaciones.

Y es eso exactamente lo que nos atrajo de este proyecto desde el principio: participar
en esta fase de transformacién que esta sufriendo el barrio, aportando, dentro de

nuestras posibilidades, nuestro saber hacer.

Personalmente, es la primera vez que tomo contacto con una modalidad técnica tan
importante como es la intervencidon en una edificacién no patrimonial y arquitectura
tradicional. Por lo tanto, la eleccién de este tema para mi TFG, supuso un gran reto
pero sobre todo, una gran motivacion, por poder aprovechar la oportunidad de
estudio que siempre te da la realizacidon de un trabajo final y dirigirlo hacia un camino

interesante, de relevancia actual y por supuesto, con salida profesional definida.

Al comienzo de este TFG nos planteamos diversos objetivos secundarios, que nos
llevarian a alcanzar el objetivo principal de nuestro trabajo: realizar un proyecto de

intervenciéon en una vivienda en planta baja en el barrio de El Cabanyal, en Valencia.
De los objetivos planteados, podemos concluir que:

- Hemos leido y estudiado numerosos articulos y publicaciones sobre la historia y
evolucidn del barrio de El Cabanyal. Este tiempo de estudio ha facilitado que
conozcamos las construcciones tipicas del barrio, de donde proviene y su razén
de ser. Indiscutiblemente, esta fase ha influido considerablemente en la
propuesta de intervencion final que hemos planteado.

- El andlisis de la evolucién del edificio objeto de nuestro TFG también ha sido
exhaustivo. Hemos conseguido los planos del archivo histérico, los hemos
podido estudiar y asi, desarrollar un esquema evolutivo de las diferentes

construcciones que se han sucedido a lo largo del tiempo en el edificio.



- Hemos realizado un estudio constructivo de los diferentes elementos del
edificio, especialmente los estructurales, puesto que desde el comienzo
quisimos respetarlos y recuperarlos.

- Si hay un objetivo que resaltar es el estudio de lesiones. Quizas es el apartado
mas extenso del TFG, pero era necesario hacerlo asi; al fin y al cabo, las
patologias son las pistas de lo que esta sucediendo en el edificio. Realizando
unas correctas propuestas de solucién a las lesiones, obtendremos las guias
que marcaran nuestra propuesta final.

- El disefio de una vivienda adaptada, requeria del estudio de las diferentes
normativas de accesibilidad, pero ademas nos ayudaba a acotar nuestro

proyecto y conectar con un ambito que necesita de mayor visibilidad social.

El desarrollo de todos estos objetivos ha sido la clave de la propuesta de intervencidn.
Sin ellos la propuesta hubiera quedado incompleta; no hubiera estado realmente
fundamentada. Por todo ello, podemos afirmar que hemos alcanzado los objetivos de
este TFG. Nuestra propuesta de intervencidn es el fruto de un estudio profundo del
barrio donde se ubica el edificio y de su propia evolucidn, del analisis de sus elementos
constructivos, de las patologias que sufre y del conocimiento de las normativas

urbanisticas y de accesibilidad.
Ademas, han sido de gran utilidad las asignaturas del Grado de Arquitectura Técnica.

Quiero hacer mencion expresa a Dibujo arquitectdnico, para realizar el levantamiento
de planos y los planos de la propuesta final; Presupuestos, para hacer el presupuesto
de ejecucion de la propuesta de intervencion; Gestidn urbanistica, asignatura que
gracias a haberla cursado en el afio 2017, me ha ayudado a conocer las leyes
urbanisticas actuales y poder aplicarlas a mi proyecto, haciendo, por tanto, una
propuesta lo mas realista posible; y por ultimo, pero quizads la mas importante,
Construccién 6, esta asignatura y el saber del profesor Juan Aznar han sido la clave

para el desarrollo del apartado de patologias.



No podemos negar que en la elaboracién de este TFG nos hemos encontrado

limitaciones:

- La mas importante ha sido en el desarrollo del estudio de patologias, puesto
gue, muchas de ellas se basan en supuestos constructivos, con la inseguridad
técnica que ello conlleva; pero hemos intentado apoyar siempre esos
supuestos, en publicaciones de prestigio sobre intervencién que respaldaran
nuestras soluciones finales.

- Otra de las limitaciones que nos hemos encontrado es el no poder realizar los
ensayos de elementos constructivos necesarios para conocer el estado real de
los mismos. Obviamente, no es objeto de este proyecto la ejecucion de la obra,
pero en casos como éste, nos hubiera gustado poder adentrarnos en la fase de
ejecucion.

A pesar de las limitaciones encontradas, el trabajo realizado ha sido riguroso. Desde el
principio tuvimos claro de déonde partiamos y a dénde queriamos llegar; y creo que es
eso lo que transmite este TFG: rescatar lo mejor del pasado para mejorar el presente,

Rehabilitar, Recuperar, Restaurar; conseguir que lo antiguo adquiera su mayor

esplendor, sin perder su esencia y su historia.
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Fotografia encuentro IPE PN16 con medianera Norte. Fuente propia......ccceceeeevvevernenne
Fotografia encuentro IPE PN16 con medianera Sur. Fuente propia.......ccececeeevvveerecesuennns

Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con pilar y con medianera Norte. Fuente

Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con medianera Sur. Fuente propia...........

Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con medianera Sur y cajeado bajante.
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Figura 160:

Fotografia encuentro falso techo con forjado de vigueta de madera y rasilla
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Figura 161:

Figura 162:

Fotografia encuentro IPE PN18 con pilastra exterior Sur. Fuente propia.......cccceceeueneen.

Fotografia encuentro IPE PN18 con pilastra exterior Norte. Fuente propia.........ccccceuu....
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Figura 147: Fotografia fachada planta primera. Fuente propia.
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Figura 149: Fotografia cuerpo anexo. Fuente propia.
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Figura 150: Fotografia viviendas medianeras en el patio. Fuente propia.

Figura 151: Fotografia encuentro IPE PN16 con medianera Norte. Fuente propia.



Propuesta de intervencién en una vivienda en Planta Baja en el Barrio de El Cabanyal. 221

Figura 152: Fotografia encuentro viga madera de 22x25 con medianera Norte. Fuente propia.

Figura 153: Fotografia encuentro viga madera de 22x25 con medianera Sur. Fuente propia.
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Figura 154: Fotografia encuentro IPE PN16 con medianera Norte. Fuente propia.

Figura 155: Fotografia encuentro IPE PN16 con medianera Sur. Fuente propia.

Trabajo Fin de Grado Miriam Gonzalez Cordero
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacién — Universitat Politécnica de Valéncia
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Figura 156: Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con pilar y con medianera Norte. Fuente propia.

Figura 157: Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con pilar y con medianera Norte. Fuente propia.
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Figura 158: Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con medianera Sur. Fuente propia.

Figura 159: Fotografia encuentro viga de madera 15x25 con medianera Sur y cajeado bajante. Fuente

propia.
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Figura 160: Fotografia encuentro falso techo con forjado de vigueta de madera y rasilla ceramica. Fuente

propia.

Figura 161: Fotografia encuentro IPE PN18 con pilastra exterior Sur. Fuente propia.
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Figura 162: Fotografia encuentro IPE PN18 con pilastra exterior Norte. Fuente propia.



Anexo |l

Planos y detalles

A continuacion se han adjuntado los planos tanto de Estado actual como del Estado

reformado, y los detalles constructivos.
Son los siguientes:

- Plano n? 1 Situacién.

- Plano n? 2 Emplazamiento y condiciones de la parcela.
- Plano n? 3 EA Planta Baja.

- Plano n?4 EA Alzados.

- Plano n?5 EA Secciones.

- Plano n? 6 EA Detalles constructivos.

- Plano n? 7 Patologias Planta Baja.

- Plano n? 8 Patologias Alzados.

- Plano n2 9 Patologias Secciones.

- Plano n? 10 EA Derribo.

- Plano n? 11 P Planta Baja.

- Plano n2 12 P Planta Baja Cotas y Superficies.
- Planon? 13 P Alzados.

- Plano n? 14 Secciones |.

- Plano n? 15 Secciones II.

- Planon?2 16 P Acabados y carpinterias.

- Plano n? 17 P Detalles.
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CARPINTERIA o CARPINTERIA CARPINTERIA
EXTERIOR EXTERIOR INTERIOR
DE ALUMINIO DE MADERA DE MADERA
VAT x Tunidad VA2 x 1unidad PM1 x Tunidad VM1 x 1unidad PM2 x Tunidad VM2 x 2 unidades P1 x Tunidad P2 x Tunidad P3 x Tunidad P4 x Tunidad

Ventana de aluminio compuesta por 5 hojas de 93cm
2 hojas fijas y 3 hojas correderas

CARPINTERIA

Lucernario GGU VELUX
Integra MKO4
Apertura automdtica

Puerta de madera
de entrada 90cm

Ventana de madera
2 hojas practicables

Puerta de madera
de patio 80cm

Ventana de madera
Con contraventana interior

Puerta corredera de contrachapado
Dimensiones hueco 80x240cm

Puerta corredera de contrachapado
Dimensiones hueco 80x240cm

Puerta corredera de contrachapado
Dimensiones hueco 120x250cm

Puerta corredera de contrachapado
Dimensiones hueco 80x240cm
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Solado interior de terrazo continuo

Solado exterior de baldosin cataldn 24x12
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