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COMISION DE TRABAJO

PATOLOGIAS DE

FACHADAS
EN LA COSTA

El deber de conservacidn aun tiene un largo camino por recorrer

s reciente la preccupacidn desde la admi-
nistracian por el deber de conservacién
y mantenimiento de los edificios que nos
obliga a analizar el estade actual gue posee
nuestro parque de viviendas, valarar las dife-
rentes patologlas que mas les afectan, y aplicar
soluciones para peder prevenirlas con eficacia.
Se ha realizado comision de trabajo, con la
participacidn de distinlos colegiados, para cono-
cer los edificios existentes en el Litoral granadi-
no, para extraer de este conjunte las principales
patologlas que presentan los edificios y las
deficiencias gue mas se repiten.
Para poder realizar este arnbicioso proyecto,
la cormisian se centra en el estudio del estado de

sus fachadas. Se considerd importants agrupar
astas deficiencias en funcidn de su ecad y situa-
cidn respecto asu cercania al mar [primera ti-
nea de costs, segunda linea o situacién interior},
para asi poder determinar las patologias gque

se nos pueden presentar en un fulure, segln

el tipo de material empleado iy la ubicacidn del
adificio en el entorne,

Fara oblener conclusiones congrelas del as-
tudio se necesitaba recopilar toda la informacion
posible de cada edificio objeto de observacion,
por le que se elaborda una Hoja de Inspeccion en
la que se inclufan todos los elementos construc-

tivos integrados en la construccién, Esta hoja
ademas refieja los datos de la edad del edificio,



su situacidn y su erientacion, gue seran de gran
ayuda para poder analizar la evelucian de los
danes en los etementos estudiados.

En todo analisis es importante el nimero de
elementos muestreado para gue las conclu-
signes que se obtengan se ajusten en todo lo
posible a la totalidad. El resultade agui reflejace
se basa en el estudio pormenorizade de 150
edificics, elegidos alestoriamente de entre todo
el lltoral granadine. Todz la informacian proce-
dente de las hojas de Inspeccién se encuentra
ica de la que
puade extraerse toda la informacidn necesaria
en cada memento, la cual permite aplicar distin-

alojada en una base de datos dinar

tos filtros para su estudio en detalle.

Estudio de datos obtenidos

Enun primer acercamiento a los datos se
obiserva que los elementos gue presentan mayor
grado de deficiencias en orden decreciente son
los pertenecientes a albafileria, revestimientos,
carpinterfas y estructura, y gue este orden sa
mantigne en funcion de la edad del edificio, lo
fue Nos mMuestra aue nos encontrarmos con los
mismos casos de grado de deficiencia tanto en
edificios antiguos como recientes.

Haciendo un analisis por su situacién geogra-
fica podemnaos observar un detalle importante, el
nimero de elementos danados en los edificios
cercanes al mar duplican a los de los edificios
de interior, este comportamiento pusde tener
dos consideraciones, por un lado que los sle-
mentos mas expuestos al mar sufren mayores
agrasiones atmosféricas, y por otra lado hay que

terer en cuenta gue las viviendas de interor son
de primera residencia, por lo tanto mejor man-
tenidas que las de linea de playa que mayorita-
ramente son de segunda residencia,

Atendiendo al conjunto de la infarmacion
obtenida y analizando cada uno de los capitu-
los pororden de importancia, ohservamos las
siguientes consecusncias:

1. ALBANILERIA: Supans, aproximadarmente,
un tercio de los elermentos dafados. Se con-
centran, principalmente, en los petos, tanto
de cublerta, comae en balcones. Las uniones
entre distintos materiales [en este caso,
farjado y fabrica de ladrillo] son conflictivas,
generando grietas enire ambos elementos,
en su maycria mecanicas e higretérmicas.
Dires elementos dafiados en menor ndmero
son las fabricas, seguido de las juntas de
dilatacion de los edificios.

2. REVESTIMIENTOS: Los principales dafios
observades se encugntran en enfoscados y
pinturas, independientemente de la edad del
edificio, manifestandose dichas patologlas en
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desprendimientos de tipo conlinuo, y sucie-
dad por lavado diferencial.

. ESTRUCTURA: En este capitulo, los balcones

yveladizos son los protagonistas absolutos,
cuatro de cada cinco slementes lo atesti-
guan, bien por ser los mas expuestos a los
agentes atmosféricos, o bien por ser los que
sufren mas deformacién con las cargas gue
soportan. Al igual gue en el caso de la atha-
fileria, grietas mecanicas e higrotérmicas
san los dafios mas comunes.

. CARPINTERIA: Los elementos de carpinteria

son la mejor representacian de la diferencia
enlre edificios de interior y de linea de playa.
Los primeros apenas sufren dafos en estos
elementos. For contra, en los de primera

y segunda linga de playa, aumenta cansi-
derablemente su incidencsa, scbre todo en
los elementos metélicos debide a la accion
directa de las sales marinas,

. ACCESIBILIDAD: Jurto a la toma de datos

realizada, y debido a la importancia que va
a tener dentro de (a nueva Ley de Rehabili-
taciin, Regeneracion y Renovacion urbanas,
se estudid la accesibilidad en los edificios,
observandose que los adificios con mejor

accesibilidad son los posteriores al ano 2,000

pero, contraniamente a lo que se piensa, los
siguienies en mejora de accesibilidad son
los de los afos " &0, Este puede deberse a
que estos ediflicios con mas de 50 afos han
empezado a ser reparados y actualizados.
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“...el nimero de elementos dafiados en
los edificios cercanos al mar duplican a
los de los edificios de interior,..."”
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ESTUDIO GENERAL
Conclusiones
Parcentaje de elementos Deficientes e Inaceptables por Capitules La elaberacian del presente estudio nos hace
VEr que 2se gran auge que existe en la preocu-
pacion por el deber de conservacion aun liene

W Estructura un largo carming por recarrer sl S8 guiere paseer
B Cubierts un buen sisterna de mantenimients de edificios
= Albafifleria debido a la gran cantidad de deficiencias en-
m Revestimiantos contradas. Sistema que es necesario construir
i L desde el principie, no basta con aplicar las so-
Bkt luciones tpo a loda clase de problemas, pueslo
v | S que algo gue se refleja claramente de los datos
2 obtenidos es la existencia de patologias propias
<5 de una zona, en este casoe en concralo las que se
producen en el litoral.

Porcentaje de Patologias Respecte a Capitulos Gran cantidad de patologias aparacidas son
motivadas exclusivamente por su cercania al
mar y ne se pueden selventar con reparaciones

B s que no supongan actuar direciaments sobre la
Wbk causa gue las origina. Los datos recopillados nos
B Albafileria muestran la necesidad de realizar un buen man-
W Revestimientos tenimiento, el cual debe basarse en descubrir
B Carpinterias la causa del deterioro; solvenlarlo y reponer el
= Instalaianes revestirniento danado y no solo realizar un lava
sty doy pintada de fachada, puesto gue se observa
que los elementos dafados van aumentando
progresivarnente nasta convertirse en un riesgo
para la estabilidad del edificio y la integridad de
_ ; los ciudadanos.
ALBANILERIA 5i se pretende conseguir que nuestro pargue
inmobiliaric s mantenga en buen estado la
Porcentaje de elementos en ?stado Befi_denteé Inaceptable Porcentaje de Patologiasdel capitule actuacian de todos los agerltes 25 irnpurtan[g,
de cada partida del capitule . .
De este modo los propietarios no pueden ser
memh;h: SR AR fn&»\leNos un sujeto pasive, en el que la dejadez o falta de

Girgeias s%.\._ 5
5%

informacian no tiene cabida, deben intervenir
EROSIEN en la conservacién de su edificio y no deben

DESPREMDIMIENTES -
133

dejar estas medidas =n manos del responsa-
ble de turno de la comunidad o administrador,
su funcién debe ser la de realizar de forma
continuada un seguimiento visual, dejando a un
lado el caracter estético del edificio y atendien-
do a la aparicidn de dafios y desperfectos en
los elermentos constructivos, v en el caso de
existir algurio realizar una corisulla a un técnico
competente para diagnosticar y determinar la

Jambas

solucidn o tratamiente adecuado para la patolo-

Evolucion de Elementos Deficientes e Evolucién de Elementos gia gue se haya deleclado en el edificio
Inaceptables Deficientes e Inaceptables Asi mismo las técnicos deberan tener el
Respecto a la Edad del Edificio Respecto a la Situacion del Edificio

conocimienta necesario de las patologlas espa-
cificas que se producen en cada lugar en el que
realice la dizgnosis de un edificio. En el caso del
Litoral Granading el presente estudia musstra

que las unidades de obra sobre las que se debe
prestar especial atencién, pueste gue prasentan

mayor nimero de patologias, son la albafile-
ria, seguida de revestimientos, estructuras y
carpinterias, siendo afectadas por la salinidad
y erosion a las gue s encuentran expuesias,
existiendo, aur asi, diferencias entre Las que
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se sitdan en primera linea de playa de las de ESTRUCTURAS

segunda e interior Este grado de especializacion
£ tol |1 L i
s fundamentat para aplicar soluciones eficaces Porcentaje de elementos en estado Deficiente e Inaceptable Porcentaje de Patologias del capitule
en cada momento y en cada situacian, de cada partida del capitulo
Rorsu parte la admunistracidn tiene que c‘l‘;: EFLORESTENCIAS __ DRGANISMOS
0¥ 1%

incentivar el deber de conservacion del propie-
tario y la aplicacidn de |a ley da Rehabilizacidn,
Regeneracion y Renovacion urbanas que obliga
arealizar por untécnico competente un Informe
de Evaluacién del Edificie dirigiéndonos hacia un
models de sosteribilidad del parque inmaobilia-
ric. Asi come atender la preccupacidn actual de

Soportaies
B

| HUMEDADES
DESPRENOIMIENTOS 1

la sociedad sobre la eficiencia energética de las
viviendas, y la existencia de ayudas econémicas
y subvenciones del IDAE para actuaciones en la

envalvente térmica que perrmitan realizar medi-
das pasivas sobre las fachadas, reduciendo los

niveles de demanda energética de las viviendas. Evolucion de Elementos Deficientes e Evolucién de Elementos
Asi, podemas concluin, que es necesario que Ao Inaceptables Deficientes e Inaceptables
los edificios Lienen que presentar un manteni- Respecto a la Edad del Edificio Respecto a la Situacién del Edificio

miento preventivo realizado por un técnico de
cabecera que conozca en prefundidad sl edificic

T

et
alratar, que conozca sus debilidades, que Lenga e
conocimiento de las patologias propias de la
zoha climéatica, de los materiales con los gue se i
ha construide, del comportamignto del edilicio a o
lo largo de los afios y gue gestione, supervise y =
coordine la ejecucion de tratamientas y repara-

b
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ciones realizadas por empresas especializadas
segun infarmes y proyectos redactados a tal BEHCT AT REGENTL mACEATARLE
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Para saber mas:

https/fww coaatgres/noticias!
patologias-de-fachada-en-el-
litoral-de-granada/
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