
 
 

LA REHABILITACIÓN  

La  Rehabilitación  de  edificios  se  ha Convertido en uno de los grandes objetivos  

De  la  Administración  Española  para tratar De paliar  la  crisis del sector  inmobiliario  y  

De  la  construcción,  tal  es  el  grado  de Importancia  que se  están  implementando  

Planes y Ayudas para promoverla. En tiempos de crisis, cuanto más desciende  

El  atractivo  de  comprar  pisos  nuevos, Mayor  es  la  utilidad  de  rehabilitar  una  

Vivienda  antigua. 

 

 

 

SEGURIDAD LABORAL EN REHABILITACIÓN DE EDIFICIOS  

Las obras sobre edificios construidos exigen desde el punto de vista de la prevención de  

Riesgos laborales actuaciones “a medida” de las situaciones concretas de cada inmueble.  

De  este  modo,  los  estudios  y  planes  de seguridad  e  higiene  deben  ajustarse  a  los  

Riesgos específicos de estas construcciones. La  rehabilitación  en  general,  presenta  la  

peculiaridad de actuar sobre un objeto  ya construido  con  un  grado  diverso  de abandono  o  
de  ruina;  esta  circunstancia incrementa el riesgo, sobre todo porque la situación  “de  deterioro
  grave"  puede aparecer durante la ejecución material, por lo que en estas obras el estudio y el 
plan de seguridad serán lo más abiertos posible con el  fin  de  llevar  a  cabo  la  prevención  

Necesaria  de  todo  aquello  imprevisible,  a nivel de proyecto.  
Desde  el  punto  de  vista  de  la seguridad laboral la suma de los riesgos detectados en  

El inmueble y los propios que la ejecución del  proyecto suponga, serán  el  punto  de  



 
 

Partida de las medidas de prevención.   

  

Además,  los  medios  auxiliares  deben incorporar  las  protecciones  colectivas necesarias en ca
da caso, tanto en su propio uso como respecto al área o tarea a que se destinan, protegiendo a
 la propiedad y a los trabajadores.  

Si por ejemplo se han de utilizar andamios tubulares,   

 

Éstos  se  han  de  construir  con   

todas las plataformas de trabajo bien fijas y en el punto exacto en todos los niveles del andamio  
para  realizar  la  intervención indicada, se  ha  de  instalar su sistema  de barandillas  y  la  escaler
a  de  acceso  e intercomunicación  de  niveles,  se  ha  de montar la red o lona de cerramiento, 
etc.,  y de esta forma se tendrá un medio auxiliar con la seguridad incorporada al edificio y a los  
trabajadores.  Esta  debe  ser  la  lógica aplicada a todos los medios y herramientas auxiliares.  

La misma adecuación que se hace para el tipo  de  tarea  se  ha  de  extender  a  los propios  tra
bajadores,  valorándose  la experiencia  y  dándose  la  formación adecuada  a  la  tarea  y  a  lo
s  riesgos específicos que este tipo de obra encierran.  
 

Por  ser  un  tema  de  actualidad,  de  gran importancia  y  por  todo  lo  comentado anteriorme
nte  hemos  decidido realizar  un proyecto  donde  se  analiza,  mediante  un estudio de campo y
 un estudio estadístico, la aplicación de las medidas preventivas en los trabajos  de rehabilitación
  de fachadas 
Con  la  realización  de  este  proyecto buscamos  detallar  una  visión  de  las medidas de seguri
dad que se deben aplicar en la rehabilitación de fachadas.  

Analizaremos  las  diferentes  tipologías  de fachada,  así  como sus principales  lesiones para  lleg
ar  a  una  descripción  de  las intervenciones  de  actuación  más habituales.   

Todo ello para detallar todos los riesgos que estas conllevan y las medidas de seguridad que se d
eben aplicar.  

La rehabilitación de las fachadas implica la recuperación de sus funciones 



 
 Por medio de distintas actuaciones sobre  aquellos  elementos  que  hayan  perdido su función  c
onstructiva, sufrido  un deterioro en su integridad o en su aspecto.  

En toda rehabilitación  para  obtener  unos  buenos resultados, se  debe seguir  una secuencia  d
e acciones antes de llegar a las intervenciones reparadoras.   

 

Lo primero que se ha de realizar es un estudio exhaustivo de la situación del elemento a 

 Reparar con el objetivo de conocer todas sus lesiones y obtener un análisis 

 Con resultados fiables. 

 Para conseguirlo se debe realizar una observación del  conjunto  “in situ”,  conocer en profundid
ad el estado de deterioro de la fachada, situación y caracterización de las grietas existentes, co
mprobar la  existencia  de  humedades,  etc.  Si  los  datos  obtenidos  no fueran suficientes  para  
calibrar  las causas que afectan a la fachada, se procedería a la realización de ensayos, los cual
es aportarían información  más  específica.  También  es  importante  conocer  los  datos  del  edi
ficio,  estructura, materiales de construcción, etc.   

Una  vez  obtenidos  estos  datos,  procederemos  a  la  unión  de  todos  ellos  y  al  proceso  de i
nvestigación para obtener las causas por las cuales se está produciendo o se ha producido la lesi
ón que aparece en la fachada. Cuanto mayor sea el número de datos que tengamos, más prof
unda podrá ser la investigación y más fiable será la conclusión final resultado de la misma.  

Este es el proceso de diagnosis, en este proceso se debe establecer las causas que han provoca
do las lesiones aparentes descubiertas durante el reconocimiento, así como determinar su  

Gravedad y la urgencia de la intervención.  



 
Existen multitud de causas que provocan la degradación de la fachada, por lo que no  

Entraremos en ellas en profundidad, sólo dejar constancia de la siguiente clasificación y breve de
scripción de las mismas:  

 

‐ CAUSAS INTERNAS:  
 De fe c to s en los materiales utilizados  

 De fe c to s en la ejecución: influye de forma importante la mano de obra que la realiza.  

 De fe c to s de diseño de proyecto: escasas protecciones del revestimiento en zonas de gran  

Exposición, el inadecuado uso de un cierto tipo de acabado por la climatología u otros factores, 
etc.  

 De fe c to s de uso y utilización  

 

 

 

‐CAUSAS  EXTERNAS:  
 Acciones físico ‐q uím ic a s:  

 Efectos de la humedad  

 Eflorescencias  



 
 Efectos de la contaminación  

 Efectos de la suciedad  

 Ac c io ne s mecánicas:  

 Movimientos estructurales y asentamientos  

 Incompatibilidad de deformaciones  

 Erosiones  

 Ac c io ne s biológicas:  

 Organismos residentes en la superficie  

 Microorganismos  

 Residuos depositados por animales 

 

 

 

 Acciones sociales:  

 Falta de disciplina urbanística  

Inconsciencia e individualismo  



 
 Una vez reconocido el origen de la lesión se debe proceder a la eliminación de esta y consolida
ción del  estado  de  la  fachada,  punto  de  gran  importancia,  ya  que si  no se  ataja  la  caus
a  puede Reaparecer la lesión una vez finalizada la rehabilitación. Y por último llevar a cabo la  

 

Reparación de la lesión.  

Todas  estas  actuaciones se  llevan  a  cabo  bajo  un  plan  de trabajo,  un  proyecto  de   

Ejecución específico para cada caso realizado por técnicos competentes. En él se detallan 

 Todos los aspectos que intervienen en el proceso de la rehabilitación de la fachada,  

Intervenciones que se deberán realizar, medios auxiliares a utilizar, medidas de protección de  

Riesgos laborales y más detalles.   

 

 

 

 

 

 

 

3.2. FACHADAS Y LESIONES  

  

3.2.1. FACHADAS  
Una fachada es cualquier paramento exterior de un edificio.  



 
Por   el hecho de ser exteriores,  constituyen los subsistemas  constructivos más afectados por el a
mbiente y las inclemencias meteorológicas, de esta forma, una falta de mantenimiento puede c
onducir a un envejecimiento prematuro y a un riesgo de desprendimientos de elementos y, por t
anto, de peligro para los transeúntes.  

El estudio de las fachadas responde a motivos diversos: a la presencia de lesiones que obligan al 
estudio del comportamiento tanto de la estructura como de la fachada; a una cierta antigüeda
d o estado de envejecimiento, que hacen necesaria una puesta al día de la fachada;  

A la mejora de las condiciones térmicas y acústicas…, etc.  

En este INFORME 
hemos decidido hacer una división de las fachadas según los diferentes tipos de acabado,  

Ya que es en ellos donde se presentaran las lesiones   que más tarde  

 Condicionaran a realizar un tipo u otro de intervención.   

 

 

 

 



 
TIPOS DE FACHADAS (según acabado)  

 O b ra vista:  

Bloque cerámico  

Bloque de hormigón  

 O b ra con revestimiento continúo.  

 Alic a ta d a s  

 Ap la c a d o de piedra  

 Pla c a s de hormigón prefabricadas.  

 Me tá lic a s:  

 Paneles sándwich  

 Simples  

 Ac rista la d a s  

 

3.2.2. LESIONES  
Las lesiones son cada una de las manifestaciones de un problema constructivo, es decir, el sínto
ma final del proceso patológico. Es muy importante conocer los tipos de lesiones ya que son el p
unto de  partida  del  estudio  patológico,  y  de  su  identificación  depende  la  elección  correct
a  del tratamiento o intervención.  

En muchas ocasiones las lesiones pueden ser origen de otras y no suelen aparecer aisladas, sino c
onfundidas entre sí.  

Las lesiones provocadas en las fachadas las dividiremos en diferentes tipos, los más comunes que
 podemos encontrarnos son: suciedades;  desprendimientos, grietas y fisuras; y humedades.  Exist
en también otros tipos, pero de menor presencia, como son las erosiones, eflorescencias, pudricio
nes, etc.   

Las más importantes son:  

 TIPOS DE LESIONES  



 

 

A) SUCIEDADES:  

Consiste en el depósito de suciedades, en el paramento y en todos sus elementos, de las partícul
as en suspensión existentes en la atmósfera, debido a la tensión superficial y a la rugosidad.   

El agua de lluvia empuja las partículas al interior de los poros por capilaridad y, una vez colmado 
el poro, surge en el paramento la suciedad aparente. Como podemos ver, es importante el tipo 
de  

material  que  compone  la  fachada  para  conocer  los  poros  celulares  y  los  poros tubulares  
que contiene.  

En algunos casos  la suciedad viene producida por elementos concretos de la fachada, que por 
un defecto de diseño o de mantenimiento de esos elementos, producen manchas. Tal es el caso 
de los  

elementos  metálicos,  generalmente  del  hierro,  ya  sean  barandillas,  carpinterías  de  hierro, v
entanas, etc., o de elementos de vertido de agua, que no cumplen enteramente su función y de
jan correr el agua a través del paramento de la fachada, como es el caso de los desagües de te
rraza.   

Estas lesiones aparecen de forma importante en las fachadas realizadas con enfoscados,  

Seguidas, Con una amplia diferencia, por las de revocos y pinturas. Posiblemente esto sea debid
o a la mayor rugosidad que tiene este tipo de paramentos.   
 

 

 



 

 

 

B) DESPRENDIMIENTOS, GRIETAS Y FISURAS:   

Desprendimientos: Se producen cuando el revestimiento, por alguna causa, pierde la  

Adherencia con la base de soporte sobre la que está colocado. Las causas de esta lesión  

Pueden ser debidas al revestimiento o al soporte.   

Grietas y fisuras: Dependiendo del grosor que tengan los labios de la apertura, se denominar
án  

Fisuras las menores y grietas las mayores, no existiendo parámetros fijos intermedios que 

 Distingan unas de otras. Las causas más generales por las que se producen son el movimiento est
ructural del edificio y la rigidez del revestimiento, que no es capaz de absorber este movimiento, 
produciéndose la rotura en forma de grieta. Es importante este tipo de lesión, debido a que en el
 lugar donde se origina, la adherencia entre el revestimiento y el soporte queda dañada, provoc
ándose un punto de conflicto en la vida de la fachada.   

Generalmente el desprendimiento nace en una fisura o grieta por donde comienza a penetrar el
 agua de lluvia, la cual al producirse la helada y aumentar su volumen, producirá la disgregación
 del mortero o de la base, si aquél es mas resistente que ésta, quedando el revestimiento sin sopo
rte.  

Otros factores importantes pueden ser la falta de elasticidad del revestimiento para absorber los 
movimientos de la edificación y las dilataciones superficiales 



 
 

C) HUMEDADES:   
Aparición no deseada del agua en su estado líquido, en alguna zona de la edificación. General
mente las humedades son el origen de otros tipos de lesiones más importantes. La presencia de e
stas perjudica seriamente al edificio, así como la salud de los usuarios de las viviendas.  

La humedad se puede producir por la penetración de agua líquida o por la condensación del v
apor de agua.  La difusión del vapor de agua se producirá por intersticios muy pequeños, siguien
do la dirección desde lugares donde hay más presión a donde hay menos presión. Si en un mom
ento se supera la presión de saturación, se produce la condensación, pasando del estado gaseo
so al estado líquido.   

Generalmente, el agua que reciben los paramentos de las edificaciones proviene de la lluvia. Los
 factores que influyen en el aporte y absorción del agua de lluvia son la porosidad del 
material, la textura superficial del revestimiento, la dureza y las proporciones de la fachada. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3. INTERVENCIONES EN LA REHABILITACIÓN DE FACHADAS  



 
 La rehabilitación se  asocia  a  la  puesta  al  día,  es  decir,  a  una  intervención  general  que 

  Puede combinar  tanto  consolidaciones  como  sustituciones  y  nuevas  aportaciones   

Tecnológicas  o  de materiales.  

Existen  numerosos  procesos  de  actuación,  principalmente  condicionados  por  las  técnicas  d
e trabajo, las herramientas utilizadas y la zona de actuación.   

A continuación describimos las intervenciones más habituales en la rehabilitación considerando l
os diferentes  elementos  de  la  fachada  y  las  lesiones  que  los  mismos  pueden  presentar.  Así  
 se diferencia entre las actividades realizadas en el propio paramento y en los diferentes element
os singulares que ccomponen la fachada, como balcones, barandillas, dinteles, vierteaguas, cor
nisas y molduras, etc.  
 

3.3.1. INTERVENCIONES EN PARAMENTOS  

Las intervenciones más habituales las hemos dividido siguiendo la misma línea que en lesiones, res
ultando de esta manera tres grupos:  

‐  Intervenciones ante lesiones de ENSUCIAMIENTO  

‐  Intervenciones ante lesiones de DESPRENDIMIENTOS, GRIETAS Y FISURAS  

‐  Intervenciones ante lesiones de HUMEDAD  

  

A) INTERVENCIONES ANTE LESIONES DE ENSUCIAMIENTO:  
En la elección del sistema de limpieza, hay que analizar el material que se ha utilizado en la fach
ada, el tipo y el nivel de suciedad, y el grado de alteración del material. Para verificar la eficacia
 y la no agresividad del sistema que se vaya a utilizar, se realizaran pruebas previas.  

La limpieza de una fachada no se limita solo a limpiar un revestimiento, sino que también estabiliz
a y hasta elimina una patología vinculada a fenómenos bioquímicos y prepara la aplicación post
erior de los productos de reparación o de protección. 

- Limpieza mediante cepillado con cepillo blando  

 

 

 

 

 

 



 
Este tipo de limpieza consiste en un cepillado manual con cepillo blando, previa impregnación d
e agua,  y  aclarado  con  chorro de  agua.  Es un sistema  lento, pero que no precisa mano de o
bra especializada.  

Elimina las sales en eflorescencias y no deteriora los materiales blandos y frágiles. Es un método le
nto y laborioso y necesita de un gran consumo de agua. No permite limpiar costras muy duras.  

  

  

  

  

  

  

  

  

- Limpieza mediante procedimientos húmedos, proyección de agua o vapor a presión  

Limpieza mediante proyección de agua a presión, regulada según la suciedad hasta 120 atmósf
eras y alejando más o menos el chorro de proyección. Requiere mano de obra con cierta especi
alización.  

Para disminuir el tiempo de actuación y eliminar con mayor facilidad la suciedad, se utiliza agua 
calentada a más de 90ºC, o vapor de agua.  

Ésta es una de las vías más tradicionales en la limpieza de fachadas.    

El detergente junto con un cepillado a mano de cerdas blandas ayuda a disolver la suciedad Las
 ventajas  que  conlleva  este  tipo  de  limpieza  son  el reblandecimiento  de  las  costras,  la  eli
minación  de  sales  en eflorescencias, y que no es muy agresivo para el material pétreo.  

En  cambio,  también  puede  tener  varios  inconvenientes: es  un método muy lento y poco efec
tivo, necesita de un gran consumo de agua, no puede utilizarse en zonas con riesgo de heladas, 
ni sobre materiales moderadamente o fuertemente alterados.  

  

Operarios realizando limpieza con cepillo en plataforma y andamio  

 



 

 

- Limpieza mediante proyección de partículas, arena seca o húmeda   

Este tipo de limpieza es un método abrasivo proyectado en seco, mediante aire a presión, arena 
en seco,  sílice  de  granulometría  controlada,  vidrio  triturado,  macroesferas  de  vidrio,  vidrio m
icronizado, partículas o escorias metálicas, harina de piedra, cáscaras de frutos secos y serrín de 
madera.  

Se trata de un proceso de limpieza de cualquier superficie mediante la proyección de productos 
de diversa procedencia industrial con un chorro de aire a presión según la naturaleza del materia
l a tratar, mediante máquinas pneumáticas y eléctricas.  

Este método tiene varias ventajas, entre ellas su rápida y fácil aplicación sobre grandes superficie
s. Además de ser muy apropiado para fachadas muy sucias. En cambio también tiene varios inc
onvenientes como por ejemplo: elimina la pátina natural de las rocas, produce grandes desperfe
ctos en paramentos trabajados, aristas, etc., y se genera una gran cantidad de polvo en  

Suspensión.  



 

  

- Limpieza química  
El procedimiento consiste en mojar previamente toda la superficie, luego rociar o cepillar sobre u
na pequeña  cantidad de agente químico y dejarlo actuar durante un tiempo, según la  cantida
d de suciedad y la resistencia del revestimiento. Por último, efectuar un completo aclarado con a
gua. Las concentraciones suelen ser muy diluidas, para evitar perjudicar al material de fachada, 
pero aun así puede afectar a la seguridad del personal.  

Estos tratamientos se subdividen en dos grandes grupos, según la forma de aplicación del agente
 químico: aplicación líquida del agente con diferentes grados de disolución 

(Mojar el paramento, limpieza con el producto diluido y raspado, y aclarado final con agua) y a
plicación en forma de  

emplaste  (para  la  limpieza  de  pequeñas  manchas  aisladas  o  residuos  después  de  la 
limpieza líquida).  

 

 

 B) INTERVENCIONES ANTE LESIONES DE HUMEDAD  

En todos los casos, la reparación de los problemas asociados con la humedad exigirá eliminar la 
causa que la provoca. Una vez eliminada la causa, y antes de proceder a eliminar los efectos so
bre el paramento, habrá que esperar a que desaparezca la humedad de manera natural  o 

Por secado artificial.  

  

- Hidrofugación:  

La hidrofugación es un tratamiento que consiste en aumentar la resistencia a la  



 
penetración del agua  procedente  del  exterior  al mismo tiempo  que  propicia  y facilita  la sali
da  de  la  humedad interior mediante la aplicación de productos hidrofugantes.  

Entre  los  productos  hidrofugantes  están  las siliconas,  que  además  de hidrofugar  actúan   

Como consolidantés.   

La superficie a tratar ha de estar limpia, exenta de polvo y seca. Se aplica en una única capa, ya
 que una segunda  la repelería.  La  impregnación  debe realizarse  con  brocha  o rodillo  en sup
erficies pequeñas y  con pistola a baja presión (no pulverización) u otros medios en superficies de 
gran extensión. Se aplica una sola capa a toda la superficie impregnando el sustrato.   

Es un tratamiento que se puede aplicar a fachadas y paramentos de obra vista, piedra, hormigó
n o superficies sin pintar.  

Para la hidrofugación se utilizan productos inflamables, por lo que se prohíbe terminantemente fu
mar. Se ha de proteger de las fuentes de ignición.   

  

- Revestimiento con pinturas impermeabilizantes:  
Revestimiento mediante pintura decorativa para la protección frente a la carbonatación. Se apli
ca mediante brocha o rodillo de pelo corto con proyección. Puede ser usado en trabajos de repi
ntado, sin más imprimación, siempre que las capas antiguas posean buena adherencia.  

Este tipo de pinturas son permeables al vapor de agua, permitiendo de esta forma la transpiració
n del soporte. Es de fácil aplicación y excelente adherencia. Tiene una elevada resistencia a la di
fusión de CO2, por lo que reduce la velocidad de carbonatación.  

El soporte deberá estar sano, limpio, compacto y exento de polvo, suciedad, hongos, partículas s
ueltas, aceites y restos de desencofrantes.   

  

  

Análisis de la Rehabilitación de Fachadas  

  

- Formación de barrera química contra la humedad ascendente:  

Esta intervención consiste en la creación de una barrera química que frene la ascensión capilar 
de la humedad.  Se  introducen  productos  hidropelentes  por  gravedad  que,  además  de  fren
ar  las humedades capilares, consigue bloquear las sales solubles y transformarlas en insolubles.   



 
Para ello se ha de repicar 30cm de enlucido de la zona baja a tratar para facilitar la ventilación y
 evaporación del agua infiltrada, eliminando la zona afectada por la humedad. Después se perf
orará en la base del muro una doble hilada de taladros, profundizando hasta unos 10 ‐

15cms de la cara opuesta del muro, sin llegar a atravesarlo.   

El diámetro de los agujeros debe ser de 25 a 30mm con una separación entre ellos de unos 15 cm
. y una inclinación de 30 ‐

45 grados con respecto al muro.   Se ha de infiltrar, hasta la saturación, el producto hidrófugo en f
orma líquida. Una vez haya penetrado el líquido, se tapan los huecos con mortero convencional 
y se restituye el revestimiento.  

  

- Inyección de aislamiento térmico en el interior de la cámara de aire:  

Las técnicas de  inyección de  los diversos productos  aislantes  están muy desarrolladas  y  exige
n diferentes controles durante su ejecución: comprobar la existencia de cableados interiores en l
as cámaras, la continuidad de la cámara y la existencia de un espesor mínimo de relleno. Esta té
cnica requiere precisión y especialización por parte del aplicador.   

Las inyecciones se realizarán a través de pequeños taladros espaciados, como máximo 50 cm en
tre sí, sin  que se sitúen sobre  la misma  vertical.  La inyección debe comenzar por los taladros situ
ados en  la parte  inferior,  llenando  la  cámara de abajo arriba  lentamente  ya  que  el  material
  especifico para estos casos, de baja densidad, en expansión libre y con un periodo de  

Espumación lento debe saturar el volumen de la cámara sin crear tensiones excesivas en las fábri
cas colaterales, ya que éstas se pueden llegar a fisurar.   

  

 

  

  

  

Análisis de la Rehabilitación de Fachadas   

El  principal  problema  es  la  dificultad  de  control    para  verificar  la  colmatación  completa  d
e  la cámara.   Su principal ventaja, la posibilidad de aplicar el refuerzo por el exterior del edificio,
 sin interferir en las funciones de los interiores habitados.  



 
  

  

- Incorporación de aislamiento térmico por el exterior  

Esta es una solución para mejorar el comportamiento térmico de las fachadas que en su momen
to se ejecutaron sin requerimientos térmicos. Es aconsejable aplicar el sistema propuesto en 

 Fachadas donde predominen los paramentos planos.   

  

 Para su ejecución primero se ha de sanear toda la fachada, evitando dejar rastro de elementos i
nestables no  adheridos. Después se ha de restituir hasta dejar el plano preparado para poder  

Colocar el poliestireno expandido, que se hará mediante fijación mecánica o con adhesivo, y  

Una armadura de fibra de vidrio unida con adhesivo.   

Finalmente se podrá proceder a la aplicación del revestimiento continuo. 

 

- Recuperación de la estanqueidad de la junta.  
La finalidad de esta intervención es recuperar la estanquidad de la junta entre edificios o  

Juntas de dilatación. Se pueden encontrar juntas abiertas que no hayan sido tratadas desde el p
rincipio y Constituyen un punto de paso de humedad, juntas tratadas cuyo material de cubrimien
to se haya deteriorado  por  envejecimiento  o  por  pérdida  de  elasticidad.  Este  material  de  r
ecubrimiento también se  desprende  a  causa  de  la  humedad.  Es  por  ello  que  es  preciso  u
n mantenimiento periódico. Otro problema que se presenta es que el cordón de masilla puede s
alir de la junta a causa de los movimientos de los edificios o sus elementos.  



 

 

 

 

Fachadas de obra vista:  
Arrancando el material de la junta y saneando los laterales. Si es necesario, se debe fregar para  

Eliminar los restos de material y facilitar la aplicación de la siguiente capa, la imprimación de 

 Los laterales  con  un material  de taponamiento.  Si  no  hay  un fondo, rellenado  con  un  

Material  de taponamiento. Y por último sellado  con  caucho de silicona o  con un polisulfuro (el 
material de sellado debe ser compatible con el de imprimación).  

Fachadas de hormigón:  

Se arranca la junta y saneado de los laterales, rellenamos con un material con función de tapad
era o también se puede utilizar una junta preformada que entre a presión. Y para finalizar sellado 
a base de polisulfuros.  

  

 



 
 

 

C) INTERVENCIONES ANTE LESIONES DE DESPRENDIMIENTOS, GRIETAS Y FISURAS  

- Sustitución de piezas:  

Cuando las piezas están tan deterioradas que afectan a la estética del conjunto y su reparación 
no es  viable, se  procede  a su sustitución.  Esta  operación tiene  dos  variantes,  dependiendo  d
e  la tipología de las piezas, así distinguimos entre sustitución de piezas amorteradas y piezas colg
adas a subestructuras metálicas o directamente a la estructura.  

En  el  primer  grupo  hablamos  de  fachadas  de  obra  vista,  tanto  bloques  cerámicos  como  
de hormigón y se realiza la siguiente operación:  

Se  cortan  con  un  escoplo  las  partes  deterioradas, se  limpia  el  hueco, se  quita  el  polvo  y s
e humedece todo el material  adyacente  con una brocha.  Se elige el nuevo  ladrillo o bloque q
ue encaje fácilmente en el hueco dejando sitio para el mortero por la parte posterior y por los lat
erales del hueco. Después se dispone del mortero sobre las caras de unión del ladrillo, se coloca l
a pieza en el hueco y se encaja bien con el martillo, intercalando una cuña de madera. Se elimin
a el exceso de mortero. Al final se comprime el mortero medio endurecido para consolidar la junt
a.  

  

En fachadas de placas o paneles el procedimiento será totalmente distinto, tal y como lo es su  

Sistema  constructivo.  Es  un sistema  de  desmontaje  y montaje,  que  dependerá  de  los   

Anclajes específicos utilizados.  

Se  debe  considerar  el tamaño  y  peso  de  las  placas,  de  ello  dependerá  que se  puedan  ut
ilizar métodos manuales o mecánicos para su elevación y colocación.   

  

 

 

- Complementación de piezas:  
Este proceso de reparación se puede realizar de dos formas diferentes, con porciones de ladrillo 
o mediante reposición con morteros y pinturas.  

En la reparación con porciones de ladrillo pueden utilizarse plaquetas de unos 25mm de  

Espesor que deben ser colocadas sólidamente en el hueco preparado sobre una base de morter
o con o sin la necesidad de sujeciones metálicas o compuestos adhesivos. Las cavidades formad
as se deben limpiar y regularizar y el mortero ha de ser compatible con el original de la 

 Fábrica, pero si se puede utilizar epoxi u otro tipo de mortero de resinas.  



 
En el caso de fábricas de obra vista se suelen utilizar morteros de restauración a base de cement
o, arena y/o polvo de ladrillo, a los que en ocasiones se añaden aditivos, también se pueden utili
zar morteros modificados con polímeros.   

  

- Reparación de juntas de mortero:  

Cuando  las juntas están fisuradas o  cuando existe pérdida de mortero, es necesario realizar  

Su reposición.  El nuevo mortero debe tener  el mismo  color, textura  y disposición que  el  antiguo
, además de tener menor o igual resistencia a compresión y composición química similar para evi
tar la aparición de sales solubles.   

Para llevar a cabo esta intervención, se realizarán las siguientes operaciones:  

Preparación de la junta eliminando al menos 25mm de la misma, eliminación de los restos de pol
vo y  de material  disgregado mediante métodos mecánicos  e  incluso  enjuagando  con  agua  
y,  por último, humedecimiento del soporte y colocación del nuevo mortero ejerciendo presión p
ara lograr la adecuada compactación, eliminar las manchas de mortero rebosantes.   
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- Tratamiento de fisuras:  
  

Ante fisuras no estructurales de poco grosor se abre una zanja en forma de “V” por todo el recorri
do de la fisura para eliminar todo el material  dañado  y se rellena  con  mortero especial o resina
 para conseguir una nueva unión.  

 

 



 
  

  

- Tratamiento de grietas:  
Ante  grietas  que  afectan  al paramento  es  preciso  reforzarlo, una  opción  muy  habitual  es  e
l cosido o grapado. Para ello primero se abre la grieta en forma de “V” y se  realizan  unas  rasas 
perpendiculares  a  la  grieta para  la colocación de las grapas, armaduras o  alambre,  se  sellan
  con  resinas epoxi y con el mortero especial de relleno.   

Una vez reparada la zona, se puede colocar una malla en la superficie reparada para conseguir 
una superficie  homogénea  y  para finalizar, se  aplica  un revestimiento  continuo  para  devolve
r  a su aspecto original.  

 

- Reposición y/o restitución del revestimiento continúo:  

En fachadas con revestimiento continuo, cuando éste se encuentra muy deteriorado, se elimina 
parte del mismo o en su totalidad. El primer paso es la extracción del revestimiento existente, repi
cado con métodos manuales como escoplo y martillo o, más utilizado, herramientas mecánicas 
como taladros. 

Una  vez  limpio  el soporte se procede  a  la reposición del revestimiento,  enfoscado,  enlucido o
 monocapa. Lo primero es la preparación de éste, los morteros y aditivos utilizados dependerán e
n cada  caso,  y se suelen subministrar  en  polvo,  para  mezclar  con  agua,  amasar  y  consegui
r  la plasticidad deseada.  

Y  por  último se realiza  la  aplicación  del  nuevo revestimiento  al  paramento  con  herramienta
s manuales como llanas.   

Para  ciertas  aplicaciones  de  enlucidos  y  morteros  mono capa,  se  pueden  aplicar   

Mediante proyección con máquinas neumáticas, pero también se utilizarán llanas o reglas para 
conseguir una superficie homogénea.  

  



 
 

 

 

- Aplicación de pintura:  

Para  devolver  a  la  fachada  a su  aspecto  original  o  como  acabado  de  otras Intervencione
s  es necesario pintarla. Para llevarla a cabo es necesario personal cualificado y se debe conside
rar el origen de los productos químicos utilizados.  

 - Demolición del alicatado y nueva ejecución con junta abierta:  

Cuando  aparecen  abombamientos,  grietas,  fisuras  o  desprendimientos  en  un  alicatado,  

 Se procederá a su sustitución y ejecución con junta abierta para absorber los cambios 

 Dimensionales, para  ello  se  realiza  el  siguiente  procedimiento:  eliminación  del  alicatado  af
ectado mediante herramientas  manuales,  correcta  preparación  del  soporte  como  si  se  trat
ara  de  acabados continuos, colocación de las plaquetas con junta abierta aplicando el morter
o sobre el Soporte en lugar de en el dorso de la plaqueta y colocación de las plaquetas.   

  

- Consolidación del aplacado adherido:  

Reforzar la posición de las placas en el paramento, consiste en la introducción de tacos químicos
, para ello se debe perforar las placas por cuatro puntos, colocar el elemento de sujeción, tapar l
a cabeza de la fijación con mortero y por último unificar el color de la fachada.  
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- Introducción de juntas de retracción:  

Esta intervención se utiliza en fachadas alicatadas y aplacadas cuyas juntas de retracción hayan
 sido mal proyectadas o mal ejecutadas. Se procederá según las necesidades funcionales y com
posición  

formal  del  cerramiento,  así  que  puede  haber muchas  variantes,  pero  las más  usuales son  la
s siguientes:  

Para abrir la junta podemos optar por demolición parcial de líneas de plaquetas y sustitución 

 Por otras de menor tamaño, o apertura de la junta de forma mecánica mediante una radial o si
milar. Y para su sellada colocación de un perfil metálico en U anclado al soporte o relleno de la j
unta con material elastómero.  

  

- Refuerzo y sustitución de anclajes:  
El refuerzo de aplacados se puede realizar mediante anclajes puntuales o lineales. En lo puntuale
s su utilizan pernos metálicos (dos por pieza) con sistema de anclaje mecánico o químico, asegur
ando su agarre a la parte sólida del soporte. Dichos anclajes se suelen profundizar en la propia pi
eza y taparlos  exteriormente  con  masilla  de  marmolista.  Y  los  anclajes  lineales,  a  base  de  



 
perfiles metálicos colocados por el exterior y anclados por puntos, distribuidos de tal modo que to
das las piezas resulten sujetas por dos laterales opuestos.  

  

- Reparación de piezas de hormigón armado:  

El desprendimiento superficial producido en las placas es debido a la  corrosión de la armadura  

Interior, por lo que se deberá repicar y sanear todo el hormigón de recubrimiento de la  

Armadura afectada, hasta dejarla vista, limpieza y saneado del óxido, protección de la armadur
a a base de una  

Imprimación (que debe ser compatible con el mortero reparador posterior) y por último, restituir l
a sección original con mortero reparador.  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3.2. INTERVENCIONES EN ELEMENTOS SINGULARES DE FACHADA  

A) Intervenciones ante lesiones de CORROSIÓN POR OXIDACIÓN  

Son intervenciones realizadas en elementos metálicos tales como barandillas y rejas.  

Por oxidación y corrosión se entiende la transformación molecular y la pérdida de material en las 
superficies de los metales, sobretodo del hierro y del acero.    
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El origen del proceso de corrosión está en la oxidación superficial del elemento, donde la causa s
erá la falta de protección superficial del metal. De este modo, la reparación será conjunta, abar
cando tanto la causa como el efecto, consistiendo en una limpieza profunda de la superficie del
 elemento metálico y su nueva imprimación antioxidante. - 
Limpieza mediante cepillado con cepillo metálico.  



 
Cuando se  comprueba  que  el  elemento  afectado  es recuperable  debido  al  ligero  avance  
de  la lesión, se debe proceder a una limpieza lo más profunda posible.  

La limpieza por cepillado se lleva a cabo por cepillos metálicos y no deja de ser un sistema 

 Manual con un alcance relativo, sobre todo cuando la capa de óxido es dura y la geometría 

Complicada, por lo que las intervenciones se ceñirán a casos sencillos con profundidad  relativa
mente pequeñas.  

 

  

 

 

 

 

- Limpieza mediante proyección de partículas  

Esta intervención, ya explicada anteriormente en paramentos, tendrá mayor energía de abrasión
, por  lo  que  nos  servirá  para  grandes  superficies  y  capas  de  corrosión  más   

Importantes.  

Normalmente se trata de proyección de arena silícea, aunque también se podría utilizar proyecc
ión de virutas de acero, granalla de plomo, etc., aunque estos chorreados metálicos podrían pro
vocar otros problemas colaterales en el metal.  

 - Decapado químico  

Igual  que  la  limpieza  química,  consiste  en  la  aplicación superficial  por  brocha,  de  un  prod
ucto químico que descomponga el óxido metálico y lo convierta en una capa porosa fácil de eli
minar por cepillado o simple rascado.   

Dichos productos son muy variados, en función del óxido que se trate. El proceso se completa co
n un buen cepillado y aclarado.  
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B) Intervenciones ante lesiones de DESPRENDIMIENTOS, GRIETAS Y FISURAS  

- Colocación de refuerzo de dintel  

Dinteles de obra o piedra situados sobre ventanas, balcones o portales. Normalmente los dinteles
 de obra están formados por piezas cerámicas a sardinel, y los de piedra están formados por una 
sola pieza que se apoya sobre las jambas.  

Los movimientos de las fachadas generalmente provocan grietas sobre estos elementos.   

La intervención propuesta se basa en colocar un elemento resistente que trabaje a tracción 

 (Un perfil en forma de T) en la parte inferior del dintel con el fin de contrarrestar los esfuerzos y uni
ficar el comportamiento del elemento.  

Para  ello se realiza un  corte  con  la radial para ubicar  los perfiles  y se  limpia  e  introducen  los 
refuerzos fijados con resinas o bien con morteros reparadores preparados. Posteriormente se ha d
e tratar el elemento metálico con un antioxidante y pintura. Finalmente, se protege el refuerzo co
n un revestimiento tipo revoco o estuco.  

  

- Sustitución del vierteaguas  

Tanto de ventanas como de balconeras. El agua de la lluvia que se derrama por la franja de la 

 Pared que se  encuentra  bajo  la  balconera  provoca  desprendimientos    del revestimiento.  P
ara  poder controlar el agua de la lluvia que incide en el hueco de la balconera se tendrá que su
stituir el vierteaguas por uno adecuado:  

La sustitución se hará con piezas cerámicas que tengan un goterón de 3cm de vuelo o con una  

Plancha metálica galvanizada de 8mm de grosor (similar a la de una baldosa) protegida y se sell
ará la junta.  

 

 



 
- Consolidación de la caja de persiana  

La  caja  de  persiana,  en  este  caso,  está  constituida  por  un  elemento  prefabricado  en  “L”  
de hormigón  armado  o  de  cerámica  armada.  La  “L” se  apoya  en  la  jamba  de  la  ventan
a  o  de  la balconera. La junta que hay entre la cara exterior y el paramento es una junta débil, y
a que si se mueve el cerramiento o la estructura, se marca la junta y se agrieta.  

Para arreglar este tipo de lesión se  repicar el revestimiento exterior, sanear y fijar con resinas o m
ecánicamente un goterón al lado de la arista de la “L”, reforzando con una malla que coja  
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Mínimo por encima del encuentro con la obra, y finalmente, poner el revestimiento con el  

Mismo material original.  

  

- Sustitución del ángulo metálico inferior (obra vista)  

Las barandillas de obra vista se apoyan entre la losa del voladizo y un carquiñoli que se apoya so
bre un ángulo metálico soldado a unas barras de acero fijadas a la losa.  

La intervención planteada consiste en estabilizar el conjunto, apuntalando si hiciese falta. Quitar l
as piezas de carquiñoli y sanear. Según el estado de oxidación de los tirantes, se hace una sustitu
ción total, colocando un nuevo ángulo galvanizado con tirantes fijados con tornillos. Finalmente s
e ha de rehacer el conjunto de sardinel de piezas carquiñoli.  

  

- Reconstrucción de barandillas de hierro fundido  

Barandillas encastadas a las fachadas y apoyadas en las losas.  

La intervención habitual de estas barandillas es la sustitución de las piezas rotas. El criterio que se s
igue es realizar las piezas con fundición y fijarlas al conjunto. Se agujerea con una broca el soport
e y se fija  la nueva pieza  con tornillos. Después se unen  las piezas  con bridas  y se 

 Suelda  con un electrodo de acero inoxidable.  



 
  

- Restitución de barandillas de hierro forjado  

Las barandillas de hierro forjado tienen sus elementos unidos con bridas de plomo, bronce o cobr
e, pero también con tornillos. Están empotradas a las fachadas y se apoyan en las losas. A causa 
de su geometría hay muchos rincones donde se acumula agua de lluvia, facilitando la oxidación
.   

La intervención consiste en la sustitución de elementos deteriorados, fijando con tornillos, bridas o
 reblada. En algunos casos puede ser que acepte la soldadura eléctrica.  

  

- Rehacer el empotramiento horizontal y vertical de las barandillas  
El empotramiento de las barandillas se puede oxidar y tiene una durabilidad muy limitada.   

La  intervención  consiste  en  cortar  la  parte  de  la  barandilla  que  esté  mal,  repicar  todo 
el empotramiento y sanear el hueco. Después se fija un trozo de tubo macizo con abertura de  
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Para mejorar el empotramiento y se entra un trozo de tubo de medida igual al que se ha cortado
, soldándolo al resto de la barra existente. Finalmente se fija con un tornillo y, se rejunta y sella el e
spacio entre el tubo y la pared. La intervención acaba con la aplicación de un antioxidante y su 
pintado.  

  

- Reconstrucción de la losa piedra  

Losas de balcón de piedra natural. Generalmente están empotradas bajo las jambas de la 

 Abertura y suelen volar unos 70cm.  

Muchas  veces  las  losas  no  tienen  goterón  y  cae  por  la  moldura,  la  cual  resulta  afectada  
y erosionada. A parte, el agua de la lluvia esta en contacto directo con el apoyo de la barandill
a, provocando así problemas de corrosión y expansión.  

La intervención consiste en rehacer la sección erosionada. Primero se saneará toda la superficie 
de  

la  losa  y  se  limpiará  para  quitar  las  sales  de  formación.  Después,  se  aplicará  una  capa   

Mineralizadora para endurecer la piedra y se colocarán las fijaciones de acero inoxidable en la z
ona donde se ampliará el grosor. Finalmente se restituirá la sección con mortero por capas de 2 ‐

3cm y se reconstruirá la moldura haciendo un goterón.  



 
  

- Rehacer la protección de los perfiles de la losa.  

Losa de obra maciza apoyada sobre las alas inferiores de perfiles metálicos. La losa esta constitui
da por tocho macizo y/o baldosas fijadas con mortero de cal, la parte inferior de la cual esta for
mada por un grueso que absorbe el ala inferior de la vigueta y la cubre.  

A causa de la horizontalidad de la losa, la evacuación de agua de lluvia es muy lenta y se filtra p
or el interior de la balconera, provocando erosiones y desprendimientos en la zona de las vigueta
s.  

La intervención consiste en rehacer el recubrimiento inferior de las alas de las vigas. Primero se re
pica y sanea todo el recubrimiento inferior de las alas de las viguetas. Se repican cuatro 

Agujeros por vigueta (dos a cada lado alineados) para fijar los elementos de anclaje.   Después s
e fijan los  

ganchos  y  se  pone  una  malla  metálica  de  acero  inoxidable  para  homogeneizar  la  masa  
del recubrimiento. Finalmente se ha de enlucir la superficie inferior con mortero formando un got
erón.  
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- Consolidación de la moldura  

Elemento de piedra artificial, en forma de moldura,  colocado en  la testa del forjado.  Se sujeta  

Mediante unos ganchos que quedan dentro de la masa del hormigón en el momento de ejecut
ar el forjado.  La  piedra  tiene  un  problema,  la  porosidad,  la  facilidad  de  carbonatación  y  
como consecuencia la corrosión y desprendimiento del gancho.  

La intervención consiste en consolidar la posición de la pieza, colocando un mínimo de dos tacos
 químicos, haciendo dos agujeros de diferente diámetro para que la cabeza quede escondida y 
se pueda tapar con mortero.  

  

C)  Intervenciones ante lesiones de HUMEDAD  

- Consolidación del perímetro e impermeabilización (balcones)  

Son terrazas exteriores o balcones interiores reculados del plano de la fachada.  La terraza está p
rotegida por tres paredes perimetrales y el frontal esta protegido por una barandilla metálica. No 
tiene impermeabilización y las filtraciones de agua de lluvia afectan a las viguetas. También exist
e una ausencia de vierteaguas con goterón, a través del cual cae el agua de lluvia y  provoca le
siones en el revestimiento y la vigueta perimetral.  

El objetivo de la intervención es reconducir las aguas y  corregir funcionalidades. Se tendrá que le
vantar el pavimento existente y quitar las fijaciones de la barandilla metálica. Repicar todo el perí



 
metro  y reconstruir.   Después se  impermeabilizará  la terraza  con  lámina  prefabricada  y se vol
verá a pavimentar, haciendo un buen remate perimetral con vierteaguas y goterón. Finalmente s
e  colocará  la barandilla metálica sobre  el pavimento, saneando  y  volviendo  a  enlucir  la part
e inferior de las terrazas.  

 - Tratamiento e impermeabilización superior (cornisas y molduras)  

Cornisa de obra de fábrica apoyada en la fachada y ménsulas empotradas. El acabado superio
r es estucado con pendientes al exterior. Pueden provocarse degradaciones del estucado superi
or por la erosión provocada por el derrame del agua.  

 

La intervención consiste en repicar y sanear todas las pendientes superiores. Coser las grietas con
 armadura inoxidable para recuperar la homogeneidad del conjunto, y rehacer las pendientes c
on mortero e impermeabilizar la parte superior con baldosas tradicionales y vierteaguas.  
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D) Intervenciones ante lesiones de DEGRADACIÓN DE MATERIAL  

- Protección contra la acción de los organismos en el caso de madera.  

Este tipo de intervención consiste en proteger a la madera de ataques de diferentes  

Organismos.   

Para  ello  se  pintará  la  persiana  con  esmalte  sintético,  con  una  capa  de  protector   

Químico insecticida ‐fung ic id a , una capa selladora y dos de acabado.   

  

- Sustitución de carpintería para mejora térmica acústica.  

Elementos  de  carpintería  con  frecuencia  compuestos  por  dos  hojas  de  madera  con  vidrier
a Transparente. Las hojas están fijadas al marco con bisagras, y el marco está empotrado y fijado
 a las jambas de obra, quedando una junta abierta entre madera y obra.   

Se trata de unos elementos constructivos cargados de juntas que si no cumplen correctamente s
u función  constituyen  puntos  de  entradas  de ruidos  y  pérdidas  energéticas.  Además  la   ma
dera puede degradarse y deteriorarse.  

En  la  intervención se  pretenderá mejorar  del  comportamiento  del funcionamiento  original.  S
e instalará una segunda hoja por el interior a base de elementos prefabricados por extrusión, o bi
en con elementos de carpintería. Después se  procederá a la colocación de cristal con cámara 
en la  

hoja  original  o  simplemente  se  incrementará  el  grosor  del  mismo.  Finalmente  se  hará  una i
mprimación y pintura.  
 


