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RESUMEN 

 

El presente Proyecto de Rehabilitación de vivienda tradicional gallega para turismo rural en Lugar do 

Portolamas s/n, Anafreita (Friol) se redacta con el objetivo de Proyecto Fin de Grado para la titulación del 

Grado de Arquitectura Técnica que se imparte en la Escuela Universitaria de Arquitectura Técnica de A 

Coruña, bajo la dirección del profesor Don Álvaro J. Iglesias Maceiras, perteneciente al Departamento de 

Construcciones y Estructuras Arquitectónicas, Civiles y Aeronáuticas. 

En dicho proyecto se desarrolla la rehabilitación de un grupo de edificaciones formado por una vivienda 

unifamiliar y sus anexos en el Lugar do Portolamas s/n, Anafreita, Friol (Lugo); para su posterior uso como 

Casa de Turismo Rural, adaptando las necesidades de este tipo de alojamientos con el cumplimiento de la 

correspondiente normativa. 

Para la realización de la rehabilitación se opta por mantener lo máximo posible el aspecto exterior de las 

edificaciones existentes, con la finalidad de mantener el carácter tradicional de las edificaciones. 

En cuanto al interior, se ejecutará una nueva estructura de madera y puntualmente de acero para el forjado de 

planta de madera. La estructura de cubierta en todas las edificaciones se realizará de madera mediante pares 

atirantados a excepción de en el garaje que se realiza con cerchas. Se ejecutarán de nuevo la totalidad de las 

instalaciones. 
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ABSTRACT 

 

Under direction of Professor Mr. Álvaro J. Iglesias Maceiras, member of the Constructions and Architectural, 

Civil and Aeronautical Structures Department, the project Rehabilitation of traditional Galician housing for rural 

tourism in Lugar do Portolamas s / n, Anafreita (Friol) has been written with the aim of passing the Final Degree 

Project subject of Quantity Suveryor degree, which is taught in the School of Quantity Surveyors of A Coruña.   

The rehabilitation of a group of buildings, among which there are a detached house and its annexes, is placed in 

the Place of Portolamas s / n, Anafreita, Friol (Lugo). These activities have the purpose of transforming those 

buildings into a Rural Tourism Housing Complex, adapting the needs of this type of accommodation with 

compliance with the corresponding regulations. 

The main goal conducting the rehabilitation has been to preserve, as much as possible, the façades and the 

external environment of the existing buildings, in order to maintain the traditional character of the constructions. 

Regarding the inner inside, a new structure will be built from wood as a whole, except for the floor slab, which 

will be built on steel. The roof structure in all buildings will be made of wood by cable-stayed pairs except for the 

garage, which will be made with trusses. All the installations will be replaced. 

 

Keywords: rehabilitation, rural tourism, traditional housing, main house, apartment. 
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1.1 IDENTIFICACIÓN Y OBJETO DEL PROYECTO 

TÍTULO DEL PROYECTO  

Rehabilitación de una casa tradicional gallera para casa de turismo rural en Lugar de O Portolamas (San Pedro 

de Anafreita), en el término municipal de Friol, en la provincia de Lugo.  

OBJETO DEL PROYECTO 

El objeto del presente proyecto es la rehabilitación de una vivienda tradicional gallega que data de principios 

del siglo XV y sus correspondientes anejos para su uso como casa de turismo rural. La rehabilitación se 

realizará atendiendo a las nuevas necesidades de los inmuebles y satisfaciendo las exigencias del CTE y 

demás normativas de aplicación para este caso. Todo ello se realizará sin descuidar el carácter de vivienda 

tradicional gallega, respectando su arquitectura tradicional y utilizando acabados y materiales tradicionales de 

la zona donde radica el inmueble.  

AGENTES 

Promotor 

El promotor del proyecto es D. Antonio Sánchez Rodríguez; Dni: 32654455-V con residencia en Rúa do 

Voluntariado nº2, 27300, Guitiriz (Lugo). 

Proyectista  

 Corral Sánchez, Iván con NIF.: 34259585-V. Graduado en Arquitectura Técnica y colegiado en el Colegio 

Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la Edificación de A Coruña, con dirección en 

Plaza Marqués de San Martín, 5, 15001, La Coruña. 

Director de obra  

Corral Sánchez, Iván con NIF.: 34259585-V. Graduado en Arquitectura Técnica y colegiado en el Colegio 

Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la Edificación de A Coruña, con dirección en 

Plaza Marqués de San Martín, 5, 15001, La Coruña. 

Autor del Estudio de Seguridad y Salud 

Corral Sánchez, Iván con NIF.: 34259585-V. Graduado en Arquitectura Técnica y colegiado en el Colegio 

Oficial de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la Edificación de A Coruña, con dirección en 

Plaza Marqués de San Martín, 5, 15001, La Coruña. 

 

1.2 INFORMACIÓN PREVIA  

ANTECEDENTES  

La edificación con referencia catastral 000700100NH97A0001XT objeto del proyecto está constituida por la 

vivienda unifamiliar y otros anejos como son una cuadra, horno y alpendres. La edificación se encuentra en la 

parcela con referencia catastral 27020A235000050000GZ. 

El proyecto que se realiza contempla la rehabilitación de la vivienda y de sus anejos para un uso turístico como 

el de casa rural.  

En la actualidad la casa se encuentra deshabitada desde hace aproximadamente unos 10-15 años. Con la 

elaboración de este proyecto se pretende recuperar la edificación principal y sus anexos y su cambio de uso 

para ser una casa de turismo rural. 
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DATOS DEL SOLAR 

La parcela se rige según el plan general de ordenación municipal de Friol; clasificación del suelo como suelo 

rustico de especial protección agropecuaria.  

La parcela es de forma irregular, con una superficie de 95.311 m². 

ACCESOS  

Actualmente la parcela cuenta con un único acceso situada al este desde la carretera y que conecta esta con la 

parcela mediante un camino de propiedad privada con la parcela.  

Servicios urbanísticos  

La parcela objeto del proyecto cuenta actualmente con los siguientes servicios urbanísticos: acceso rodado, 

suministro de energía eléctrica, recogida de residuos, servicio de telecomunicaciones.  

DESCRIPCIÓN DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES 

La vivienda y los anejos del proyecto son de tipología tradicional, encontrándose en buen estado de 

conservación. La edificación dedicada a vivienda está formada por planta baja y planta primera. En esta 

edificación podemos distinguir claramente una parte original y añadidos.  Los anejos están formados 

únicamente por planta baja. La edificación principal y los anejos se sustentan mediante muros de carga de 

mampostería, que van desde los 30 cm a 70 cm en caso de los alpendres y de 70 a 75 cm en la vivienda tanto 

en planta baja como en planta primera. Los muros de carga se encuentran en un buen estado de conservación, 

solo presentan desprendimientos del relleno de juntas a excepción del muro de la vivienda de la fachada 

Sureste, que se encuentra algo desplomado sobre la vertical de la fachada. Los forjados están formados por 

entramados de madera formados por vigas de sección irregular, viguetas de madera en algunos casos y 

entablado de madera. La cubierta de la vivienda principal es a cuatro aguas y la de los anejos son a dos aguas, 

formadas por estructura de madera. El tipo de cubierta de la vivienda es de par e hilera en la zona original y de 

colgadizo con la misma pendiente en las zonas añadidas posteriormente, en los anejos la cubierta es de par e 

hilera. Sobre la estructura de la cubierta se apoyan las correas y el entablado que soportan la pizarra tipo 

rústica que conforma el material de cobertura. Cabe destacar que el anejo situado más al Sureste, es de 

reciente ejecución. Los muros están formados por una hoja exterior de bloque de hormigón y otra interior de 

ladrillo hueco doble colocado a panderete. El muro es de unos 30 cm de espesor. La cubierta de este anejo es 

de placas de fibrocemento colocadas sobre correas soportadas por cerchas de madera tipo cuchillo español.  

La planta baja cuenta con 4 accesos, uno en cada una de sus fachadas. La planta baja estaba destinada 

principalmente a cuadras, almacén de forrajes para ganado, la entrada a la vivienda y cocina. 

La planta primera cuenta con dos accesos, uno desde el exterior mediante unas escaleras en la fachada 

Suroeste y otro interior. Esta planta estaba destinada a habitaciones y a comedor.  

Los anejos cuentan con un acceso cada uno y estaban destinados principalmente a cuadras, almacén para 

forrajes, cuadras, leñero, etc. 
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Tabla 1. Cuadro de superficies útiles 

 

Nombre de Zona Área Medida Superficie Construida 

almacén 27,58

cocina 22,99

cuadra 1 25,29

cuadra 2 34,33

cuadra 3 11,72

cuadra 4 35,26

entrada 8,28

escalera 3,43

pasillo 12,83

alpendre 1 24,54

alpendre 2 38,21

alpendre 3 76,78

cuadra 5 43,42

entrada 7,37

horno 7,28

379,31 m² 516,51 m²

comedor 46,95

habitación 1 19,71

habitación 2 34,63

101,29 m² 170,69 m²

Total 480,60 m² 687,20 m²

Cuadro de superficies útiles 

Planta Baja

Planta Primera
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3. MEMORIA CONSTRUCTIVA. ESTADO ACTUAL 
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2.1 SISTEMAS CONSTRUCTIVOS DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES 

CIMENTACIONES 

La cimentación sigue la técnica habitual para este tipo de edificaciones. En nuestro caso en algunas zonas los 

muros irán apoyados directamente sobre el terreno al ser este un terreno rocoso, en otras zonas los muros se 

prolongan en el interior del terreno y se apoyan en unas zapatas de canto aproximadamente de 75 cm y un 

ancho de aproximadamente el doble del ancho del muro. 

ESTRUCTURA VERTICAL  

Las edificaciones a excepción del anejo situado más al Sureste están construidas mediante muros de carga de 

mampostería que van desde los 70 cm a los 75 cm.  

El anejo antes mencionado está construido mediante un muro de doble hoja, la exterior de bloque de hormigón 

y la interior de ladrillo hueco doble colocado a panderete.  

ESTRUCTURA HORIZONTAL 

La estructura horizontal de techo de planta baja está formada por entramados de madera formado por vigas de 

castaño, viguetas de madera y un entablado de madera en las siguientes zonas: almacén, cuadra 2, cuadra 4 y 

pasillo. En algunas zonas no existen estructura de techo o bien un falso techo de madera sobre viguetas de 

madera. (cuadra 1, cuadra 3, cocina, entrada)  

Solo en algunas zonas existe estructura de techo de planta primera (habitación 2), formado por vigas de 

madera de castaño, viguetas enrasadas con las vigas y sobre estas listones de madera y un entablado de 

madera. 

Los entramados se encuentran en mal estado a excepción del entramado de suelo y techo de la habitación 2.  

ESTRUCTURA DE CUBIERTA 

La cubierta de la vivienda principal es a cuatro aguas, formada por estructura de madera de par e hilera 

apoyados en los muros perimetrales en el volumen original mientras que en los añadidos la cubierta está 

formada por estructura de madera de colgadizo mediante vigas y correas de madera.  

Las cubiertas de los anejos a excepción del anejo situado más al Sureste son a dos aguas con estructura de 

madera de par e hilera apoyada en los muros perimetrales.  

En ambos casos sobre la estructura de madera se encuentran las correas que soportan el entablado sobre el 

que va clavada la pizarra de tipo rústico que forma el material de cobertura.  

En el anejo más situado al Sureste, la cubierta está formada por cerchas tipo cuchillo español apoyadas sobre 

el muro. Sobre las cerchas se apoyan las correas que soportan las placas onduladas de fibrocemento que 

forman el material de cobertura. 

PARTICIONES INTERIORES 

Hay muros interiores de mampostería de espesor entre los 70 y 75 cm. Estos muros resultan de la ampliación 

del volumen original, y como consecuencia en la actualidad conforman las particiones e la vivienda. En planta 

baja también podemos encontrar particiones de ladrillo hueco sencillo enfoscado por su cara exterior con 

mortero de cemento.  

SOLADOS 

En planta baja el suelo es de losas de piedra y tierra compactada. 
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ESCALERAS 

La vivienda tiene una escalera interior que conecta la planta baja con la planta primera, salvando una altura de 

2 m. Una parte formada por dos escalones de hormigón de contrahuella 24 cm y huella 15 cm y 23 cm. La 

segunda parte formada por 5 escalones de madera de huella 34 cm y contrahuella 30 cm. 

La vivienda también consta de una escalera que da acceso a la planta primera de la misma desde el exterior, 

formada por 7 escalones de piedra de 25 cm de huella y 24 cm de contrahuella.  

CARPINTERÍA EXTERIOR 

La carpintería de la vivienda y los anejos es en su totalidad de madera y de diferentes dimensiones.  

CARPINTERÍA INTERIOR 

Al igual que en el punto anterior, la carpintería interior es de madera de dimensiones variables.  

 

2.2 ESTUDIO PATOLÓGICO 

 En este apartado del presente proyecto se realiza un estudio detallado mediante la inspección visual y catas si 

fuese necesario de todos los componentes y sistemas constructivos del edificio. El objetivo de este estudio es 

conocer el estado de conservación de la vivienda y los anejos estudiados en este proyecto.  

Para la realización de este estudio se realizan unas fichas donde se clasifican las diferentes patologías 

observadas en la vivienda y anejos. A continuación, se encuentran las fichas con las diferentes patologías 

observadas en las edificaciones objeto de estudio. 
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Nº 1 Fecha:

GRAVEDAD PATOLOGÍA

BAJA 

ESTADO PATOLOGÍA 

AVANZADA

FICHA PATOLÓGICA 21/10/2018

EDIFICIO:

LESIÓN:

La solución para esta patología sería la realización de un drenaje perimetral con el fin de evacuar el 

agua presente en esta zona. 

INTERVENCIÓN:

Presencia de humedad por capilaridad en el muro de la fachada Sureste. El muro se encuentra en 

contacto con el terreno a través de su cimentación,  lo cual provoca que el agua ascienda por 

capilaridad a través del muro. 

CAUSAS:

FOTOGRAFIAS

DESCRIPCIÓN: Presencia de humedad 

Muro de carga de mampostería 

Fachada Sureste (Exterior) 

ELEMENTO AFECTADO:

LOCALIZACIÓN:

Edificio Principal 

Humedad
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Nº 2 Fecha:

DESCRIPCIÓN: Pérdida enfoscado y reparación con mortero de cemento

CAUSAS:

El muro ha perdido el enfoscado realizado con mortero de cal, esto se debe a la presencia de 

humedades en los muros debido a la filtración de agua desde la cubierta. Vemos manchas negras 

en el falso techo que indican la presencia de agua desde la cubierta.

INTERVENCIÓN:

Eliminación del mortero de cemento de las juntas y del enfoscado de cal y aplicar un nuevo 

enfoscado en el paramento previamente limpiado con mortero de cal.  Para prevenir la presencia 

de agua en el muro se recomienda revisar la cubierta y reparar o sustituir las zonas dañadas de la 

cubierta según la necesidad. 

GRAVEDAD PATOLOGÍA ESTADO PATOLOGÍA 

BAJA AVANZADA 

FOTOGRAFIAS

ELEMENTO AFECTADO:Muro de carga de mampostería 

LOCALIZACIÓN: Muro entre comedor y habitación 01 

FICHA PATOLÓGICA 21/10/2018

EDIFICIO: Edificio Principal 

LESIÓN: Desprendimiento de enfoscados 
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Nº 3 Fecha:

BAJA AVANZADA 

CAUSAS:

EDIFICIO: Vivienda Principal 

LESIÓN: Humedad 

ELEMENTO AFECTADO:Muro de carga de mampostería 

Presencia de humedades por agua de capilaridad al estar en contacto la cimentación del muro con 

el terreno, también se aprecian manchas de humedades por la fachada debido a la falta de un 

elemento de recogida de aguas de la cubierta y el poco vuelo de esta. 

INTERVENCIÓN:

Para eliminar las humedades por capilaridad sería necesario ejecutar un drenaje perimetral al 

muro, mientras que la humedad por escorrentías sería necesario la colocación de un elemento de 

recogida de aguas para ese faldón como un canalon o la existencia de un mayor vuelo de la 

cubierta sobre la línea de fachada. 

GRAVEDAD PATOLOGÍA ESTADO PATOLOGÍA 

LOCALIZACIÓN: Fachada Noreste (Exterior) 

FOTOGRAFIAS

DESCRIPCIÓN: Humedades por capilariad y escorrentía 

FICHA PATOLÓGICA 21/10/2018
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Nº 4 Fecha:

BAJA AVANZADA 

Presencias de humedad por la filtración del agual al estar en contacto el muro con el terreno. En 

esta zona el suelo se encuentra por debajo del nivel del terreno de la parcela.

INTERVENCIÓN:

Para eliminar este tipo de humedad sería necesaría la correcta ejecución de un drenaje perimetral 

del muro con el fin de alejar la presencia de agua del muro. 

GRAVEDAD PATOLOGÍA ESTADO PATOLOGÍA 

LOCALIZACIÓN: Fachada Noroeste (Interior) 

FOTOGRAFIAS

DESCRIPCIÓN: Humedades por filtración

EDIFICIO: Vivienda Principal 

LESIÓN: Humedad 

ELEMENTO AFECTADO:Muros de carga de mampostería 

CAUSAS:

FICHA PATOLÓGICA 21/10/2018




































































































































































































































































































































































































































































































































































