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147
147

a. Cubiertas Inclinadas

147

b. Cubiertas Planas

148

148

148

. Corrosion en Elementos de Cubierta

148

148

149

. Cubiertas de Faldon Estructural (Lesiones de Cobertura y Estructura)

149
149

. Cubiertas Compactas (Lesiones de Cobertura No Ventilada y Soporte)

Soluciones.

1.

u o W N

. Humedades por Condensacion

. Grietas y Fisuras

. Presencia de Organismos

Infiltracion Hidrica

149

Desafios vy

150
150

a. Infiltracion en Aleros

150

b. Infiltracion en Cornisas

150

151

151

. Eflorescencias

151

151

>Para aprender, practicar.
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>Para aprender, practicar. 12
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>Para progresar, luchar.
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Estructurales 165
Humedades 165
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>Para aprender, practicar. 14
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Caso Practico 17: Rehabilitacion edificatoria del Centro de Convenciones 189

Causa del Problema 189
Desgaste por Uso Intensivo 189
Falta de Adaptacion Tecnoldgica 189
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Conclusién 194
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Trabajos previos. Tratamiento de lesiones 210
Habilitaciéon eficiente. Sistema recomendado 211
Justificacion sistema recomendado. Observaciones 211
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Sistema recomendado. Unidad de obra

CASO PRACTICO TECNICO 4: Viviendas entre Medianeras
Ficha de obra

Termografias y fotografias de obra

Lesiones

Diagndstico de lesiones

Trabajos previos. Tratamiento de lesiones

Habilitacion eficiente. Sistema recomendado

Justificacion sistema recomendado. Observaciones

Comportamiento térmico de la parte opaca de la fachada

Comparativo estado actual y estado rehabilitado y habilitado
Trabajos previos. Unidades de obra

Sistema recomendado. Unidad de obra

CASO PRACTICO TECNICO 5: Viviendas en manzana cerrada y/o abierta

Ficha de obra

Termografias y fotografias de obra

Lesiones

Diagndstico de lesiones

Trabajos previos. Tratamiento de lesiones

Habilitacion eficiente. Sistema recomendado

Justificacion sistema recomendado. Observaciones

Comportamiento térmico de la parte opaca de la fachada

Comparativo estado actual y estado rehabilitado y habilitado
Trabajos previos. Unidades de obra

Sistema recomendado. Unidad de obra

CASO PRACTICO TECNICO 6: Viviendas en Alturas

Ficha de obra

Termografias y fotografias de obra

Lesiones

Diagndstico de lesiones

Trabajos previos. Tratamiento de lesiones

Habilitacion eficiente. Sistema recomendado

Justificacion sistema recomendado. Observaciones

Comportamiento térmico de la parte opaca de la fachada

Comparativo estado actual y estado rehabilitado y habilitado
Trabajos previos. Unidades de obra

Sistema recomendado. Unidad de obra

CASO PRACTICO TECNICO 7: Fachadas de Oficinas

Ficha de obra

Termografias y fotografias de obra

Lesiones

Diagndstico de lesiones

Trabajos previos. Tratamiento de lesiones

Habilitacion eficiente. Sistema recomendado

Justificacion sistema recomendado. Observaciones

Comportamiento térmico de la parte opaca de la fachada

Comparativo estado actual y estado rehabilitado y habilitado
Trabajos previos. Unidades de obra

Sistema recomendado. Unidad de obra

CASO PRACTICO TECNICO 8: Fachadas de Hospital

Ficha de obra

Termografias y fotografias de obra

Lesiones

Diagnéstico de lesiones

Trabajos previos. Tratamiento de lesiones

Habilitacion eficiente. Sistema recomendado

Justificacion sistema recomendado. Observaciones

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Comportamiento térmico de la parte opaca de la fachada 223
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Comparativo estado actual y estado rehabilitado y habilitado 231
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Ficha de obra 232
Termografias y fotografias de obra 232
Lesiones 232
Diagndstico de lesiones 232

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Trabajos previos. Tratamiento de lesiones 232
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CASO PRACTICO TECNICO 14: Fachadas de Hospital 234
Ficha de obra 234
Termografias y fotografias de obra 234
Lesiones 234
Diagndstico de lesiones 234
Trabajos previos. Tratamiento de lesiones 234
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E APRENDERA?

Introduccién a la rehabilitacién edificatoria.
Fundamentos de la Rehabilitacion.
Aspectos Técnicos y Normativos.
Rehabilitacion Estructural.

Rehabilitacion de Fachadas.

Rehabilitacion de Cubiertas y Azoteas.
Rehabilitacidon Energética.

Rehabilitacion de Instalaciones.
Rehabilitacion de Espacios Interiores.
Aspectos Econdmicos y Financieros.
Gestién y Planificacién de Proyectos.

Casos Practicos Adicionales.
Consideraciones Ambientales y Sostenibilidad.
Conclusién y Perspectivas Futuras.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

El término rehabilitacién edificatoria tiene dos connotaciones: puede entenderse
como una accion en el propio edificio, que es la que nos ocupa, o de manera mas
integral, como una accién de reestructuracidon urbana de la comarca donde se
ubica el edificio, que se analiza en la guia de la rehabilitacién urbanistica.

La rehabilitacion de edificios puede entenderse como el conjunto de operaciones
que tienen como objetivo incrementar el nivel de calidad de los sistemas
constructivos, para lograr el cumplimiento de normas de requisitos funcionales
mas estrictas que las previstas.

> Restauracion: conjunto de acciones cuyo objetivo es preservar y
revelar los valores estéticos e histoéricos del monumento, basados
en el respeto por el material original y los documentos auténticos.

> Rehabilitacion: la alteracion de las condiciones de un edificio
existente, con el objetivo de recuperar, mejorar o incrementar su
habitabilidad, usabilidad o condiciones de seguridad, con o sin
cambio de funcion, distinto del mantenimiento.

> Mantenimiento: las actividades a realizar para conservar o
recuperar la capacidad funcional del edificio y sus sistemas
constitutivos, de manera que satisfagan las necesidades vy
seguridad de sus usuarios.

Los procesos de rehabilitacién, ademas de ser un aliado de la sostenibilidad,
también deben cumplir con los requisitos funcionales. Asi, son estrategias para
adecuar el edificio a nuevos usos, la preservacién del patrimonio histérico de la
ciudad y la mejora del comportamiento de los edificios en los requisitos de
confort, eficiencia energética y consumo de agua.

>Para aprender, practicar. 22
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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> Uso de la infraestructura existente en el medio ambiente y su
ubicacion

Impacto en el paisaje urbano

Déficit habitacional y sostenibilidad ambiental

Ahorro y eficiencia que las soluciones de demolicion seguidas de
reconstruccion.

VY V|V

Mejora del aislamiento térmico

Mejora de la permeabilidad al aire

Mejora del rendimiento de los marcos de las ventanas o uso de un
sistema doble que promueva un mejor aislamiento del calor y el
sonido

Mejora de recubrimientos con el objetivo de aumentar la vida atil
Aplicacion de componentes y sistemas sostenibles

Intervencion de paisajismo

Mejora de los controles activos energéticos.

V|V |V

V|V V|V

La rehabilitacién forma parte del alcance de las soluciones sostenibles por su
propia vocacion de reutilizar el edificio existente, que se amplia y mejora en
lugar de demoler y abandonar.

La Rehabilitacion Sostenible de Edificios tiene multiples vertientes porque
requiere de nuevas técnicas constructivas y en el suministro de los materiales
utilizados en la construccion.

En el ambito del aislamiento y sellado, los materiales y el método de instalacién
deben considerarse respetando los parametros del clima donde se encuentra la
estructura, luminiscencia, habilidad y saber hacer del equipo y el presupuesto
destinado a su ejecucidon. Uno de los puntos importantes es el techo, donde se
produce la mayor pérdida de energia en un edificio.

Para las estructuras, la durabilidad es un elemento critico. El agua y la humedad
excesiva del suelo son factores que generan problemas estructurales y de
mantenimiento recurrentes. La proteccion del edificio mediante un sistema de
impermeabilizacién interno y externo puede mantener los cimientos secos vy
prolongar su vida util.

Los muros y pisos en rehabilitacion dependen de factores como el clima y la
disponibilidad del material en el sitio. Existe una amplia gama de materiales que
van desde la madera hasta sistemas de alta eficiencia como el Panel Aislante



inmolgx.com

Estructural. Cada sistema tiene caracteristicas Unicas, durabilidad, eficiencia
energética y coste.

En las renovaciones, cuanto mas complejo sea el disefio del techo, mas dificil
sera el drenaje del agua de lluvia. A pesar del uso de materiales de sellado de
reconocida calidad, se debe proyectar un flujo rapido y continuo, evitando la
acumulacion de humedad.

Los marcos son parte de la envolvente de una construccion. Asi, en las
renovaciones, la sustitucidon de los marcos externos debe garantizar los
parametros de estanqueidad, aislamiento térmico, orientacidn espacial de la
estructura y materiales adoptados. La seleccion de marcos es fundamental para
un edificio de alto rendimiento en su vida util.

En rehabilitaciones edificatorias que afecten al acabado externo, se deben
plantear algunas cuestiones. Inicialmente, se debe verificar si el edificio esta
protegido y dénde se pueden encontrar materiales equivalentes a los existentes.
En algunos casos, la pintura puede contener elementos nocivos como amianto o
plomo, y su eliminacién y eliminacién debe tener una planificacién adecuada.

La eleccién del acabado debe ir mas alla de los conceptos estéticos, considerando
también el efecto de la proteccion impermeabilizante, su reciclabilidad, los
riesgos de la composicién del material y, en ambientes interiores, los efectos
sobre la salud de los ocupantes.

> La eleccién de un acabado interior debe seguir los criterios de durabilidad,
reciclabilidad, impacto ambiental, uso de recursos renovables e idoneidad
climatica.

Los patios, balcones y terrazas son espacios de interaccién externa en un
edificio, donde hay una mejor circulacion del aire. En la rehabilitacién
edificatoria, los espacios desprotegidos frente a agentes externos deben estar
realizados con materiales adecuados para tal fin. Se debe ser consciente de la
influencia del area exterior sobre los elementos internos del edificio rehabilitado,
ya que estos espacios pueden convertirse en aberturas en el edificio para la
entrada de agua, polvo, agentes bioldgicos, entre otros.

Los edificios antiguos a menudo desperdician agua a través de accesorios
ineficientes, fugas y tuberias. Ademas de reparar, reemplazar los sanitarios con
accesorios modernos, implementar técnicas de reutilizacién de agua y valvulas
de control de flujo aumentan la eficiencia del consumo de agua.

De estas cuestiones se trata, desde una perspectiva practica y profesional, en la
guia practica de la rehabilitacién edificatoria.
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PARTE PRIMERA

Introduccion ala Rehabilitacion Edificatoria.

Capitulo 1. Introduccion a la Rehabilitacion Edificatoria.

1. Definicion y objetivos de la rehabilitacion edificatoria

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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