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El mantenimiento integral de edificios, agrupa todo el
conjunto de acciones que tienen como finalidad la
correctaconservacion del edificioamantener.

La adecuada planificaciéon y control de estas acciones
es clave a la hora de mantener con calidad y eficiencia
el edificio, de esta forma el objetivo principal de este
manual es definir un método de trabajo idéneo para este
tipo de actividades ,el cual facilita considerablemente
lalabory responsabilidad enel mantenimientointegral
de una edificacion, creando una dinamica de trabajo
que beneficie los diferentes aspectos socio
economicos.
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Que son y cuales son los Mantenimientos?

El mantenimiento puede definirse como el conjunto de acciones, operaciones y actitudes que permiten mantener o
restablecer un bien en un estado especifico, o en lamedida de asegurar un servicio determinado.

RECURRENTE :

Sontodos lo procesos o trabajos rutinarios de limpieza y/o aseo que deben de ser revisados

PREVENTIVO :

Tiene que ver con los procesos de conservacion de las edificaciones, se realiza mediante un programa de
inspeccion, reparacion y verificacion.

CORRECTIVO:

Reparaciones ocasionadas momentaneamente influyente en los materiales, el medio ambiente el proceso
constructivo.

PREDICTIVO:

Corresponde a todos los proceso que se realizan mediante inspecciones periodicas, con remplazo de partes y
elementos antes de que se presenten deterioros ofallen.

OBRAS DEEMERGENCIADEALTO RIESGO Y CONTINGENCIA :

Sedacuando se presentan hechos que se hayan podido prever en el plan de mantenimiento.

GENERALIDADES




Que son patologias?

Es la ciencia que estudia las alteraciones y/o los problemas constructivos de las edificaciones que aparecen en su
etapa posterior a su ejecucion. el cual consiste en considerar la funcionalidad constructiva de los materiales,
elementos y unidades que componen la integridad, implicando el disefio constructivo, la seleccion de los materiales,
el mantenimiento y su uso.
El estudio patolégico distingue tres conceptos de andlisis: el origen (observacion), sus sintomas (causa) y su estado
(lesién), conello nos permite establecer estrategias de solucion.

El analisis patolégico parte del analisis visual identificando los problemas como son las lesiones que se
manifiestan de un problema constructivo (directo oindirecto).

-Lesiones fisicas
- Lesiones mecanicas
-Lesiones quimicas

GENERALIDADES
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Acciones patologias

Solucion de intervencion, el cual se propone:

- Reparacion

- Restauracion
- Rehabilitacion
-Prevenciéon

Existen 3 niveles o grados de riesgo a la hora de clasificar los dafios presentes en unafachada

Primer grado: Se trata de dafios estéticos que no suponen ningun peligro para los habitantes del edificio y que
se pueden solventar facilmente con un trabajo de mantenimiento.

Segundo grado: Se aplica cuando los dafios afectan a la funcionalidad y salubridad del edificio, aunque no
afecta a la estabilidad de la estructura del mismo. En estos casos se deben realizar labores de reparacion y
rehabilitacion de la fachada.

Tercer grado: Se da cuando los dafios afectan a la estructura del edificio y ponen en riesgo la estabilidad del
mismo. En este caso existe un peligro inminente para las personas que habitan el edificio y se debe realizar una
rehabilitacion urgente del edificio

GENERALIDADES




FORMATOS DE EVALUACION PATOLOGICO

El disefio de los siguientes formatos de evaluacion
patolégico en ladrillo y pafiete, nos permite identificar vy
diferenciar las causas que se manifiestan visualmente, el
cual seevalla el gradode lesiény con ello se simplifica
laacciénde de posible intervencion.

Es de gran importancia calificar los riesgos que se
evidencian en las actividades para dichas labores de
mantenimiento.




EVALUACION DE RIESGOS

Nota:
Sheck list de evaluacion de riesgos para actividades de fachadas

SISTEMA POR DESCENSO .
Acceso seguro |
Cubierta inclinada ]
Cubierta plana X
Puntos de anclaje certificados H
Puntos de anclaje sin certificar
Sistema de gestion Z
Sistema de recorrido seguro |
Vecinos colindantes casa/edificio ]
Vecinos colindantes vehiculos |

SISTEMA POR ANDAMIO
Accesos seguro
Cubierta inclinada
Cubierta plana
Jardines perimetrales
Puntos de anclaje
Sistema de gestion
Sistema de recorrido seguro
Vecinos colindantes casa/edificio
Vecinos colindantes vehiculos
Andamios certificados
Andamios sin certificar K

N X
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FORMATO DIAGNOSTICO PRELIMINAR

DIAGNOSTICO PRELIMINAR PATOLSGICO EN FACHADAS DE LADRILLO Y PANETE

INFORMACION GENERAL
Fecha de visita Evaluador Imagen de localizacion Imagen de la fachada
Direccion Cl. 63b #71c-45 Ciudad Bogotd
Tipo vivienda ifamili | | Unifamiliar | I # de pisos | I # de torres |
correo
Nit/cedula Teléfono
Nombre. contacto
MATERIALIDAD
Tipo fachada: Ladrillo D Pafiete D MixtaD
Disefio
Ventanas Balcones Barandas|:| Alfajia|:| Antepecho |:| 20calo |:| Dinte||:| Vanos|:| Puerta |:|
culata Juntas
CLASIFICACIGN PATOLOGICA
Tipo fachada Grado e lesién
. 7 7 . -
Sintomas ool | 12, DESCRIPCION Y EVALUCION Registro fotografico
=8 8|2
HHEEHEE
3|&|5]|8|5|8|e
Humedad
Erosion
Suciedad
Grietas, fisuras,

deformaciones

Mecénica

Deficiencia del
proyecto o x| |x
material

Eflorescencia

Agentes
atmosféricos

Oxidaciony
corrosion

microorganism
0s por animales













Causas

factores dediseio

HUMEDADES POR
CORRIENTES D INTEMPERIE

HUMEDADES POR
2 CONDENSACION

HUMEDADES POR
3 CAPILARIDAD

HUMEDADES POR
4 FILTRACION

HUMEDADES

ACCIDENTALES
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factores dediseio
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ficio.paf

hitps://www.esecon.es/wp-
020/11/3. de-entrad:

de-agua-por-capilaridad.jpg




Lesiones

Eflorescencias y
cripto florescencias en las
capas exteriores

Humedades
- por capilaridad
- por condensacion
- por filtracion

Formacién de moho.

Humedades
- por capilaridad
- por condensacion
- por filtracion
- por accidentalidad

Desprendimiento de pinturas.
Abombamiento.

Desprendimiento mortero de pega
de la adherencia.

Humedades

- por capilaridad

- por condensacion
- por filtracion

- por accidentalidad

Instalaciones ajenas

Humedades
- por filtracion
- por accidentalidad




Causas

IDENTIFICAR TIPO DE HUMEDAD
VERIFICAR LAS POSIBLES SITUACIONES DE LESION

(sellos de ventanas y marqueteria, desprendimiento, instalaciones ajenas, puntos
hidraulicos tuberias, alfajias, dinteles, pavimentos, etc.....)

MANIFESTACION INTERIOR Y/O EXTERIOR

HUMEDADES POR CORRIENTES DE INTEMPERIE

Este tipo de lesiones de humedad usualmente se manifiesta por desgaste de
materiales de superficie como protecciones ( hidréfugo y pinturas acrilicas), boquilla y/o
lesiones mecanicas fisuras grietas o desprendimiento.

su accion de intervencion preventivo y reparaciones correctiva, se debe evaluar la
sustitucion de superficies ladrillos y/o pafietes, reparcheos o boquilla puntuales

HUMEDADES POR CONDENSACION

La condensacion es un fendmeno térmico exterior interior que se manifiesta por vapores de
agua asentada en superficies interiores, su mayor influencia es la proliferacion de moho,
este suceso mezclado conlapolucién generacascaras interiores.

Este tipo de lesiones superficiales se debe rectificar, los sellos de juntas, siliconas de
marcos de ventaneras, dinteles y alfajias, su accion de mantenimiento es preventivo y
correctivo, para elinterior se debe hacer un tratamiento de limpieza y desinfeccion.

HUMEDADES POR CAPILARIDAD

Es un fenédmeno de humedad el cual asciende por los elementos verticales, usualmente se
presenta en las plantas bajas y en los balcones, su manifestacion se presenta en las dos
caras defachadas puede presentar proliferacion de moho.

Este tipo de lesiones constructivas puede ocurrir por falta de direcciona miento de aguas de
escorrentias o empozamiento, para ello es necesario identificar los puntos criticos y actuar
condiferentes opciones de intervenciones

HUMEDADES POR FILTRACION

Este tipo de humedad generalmente inicia con el acceso de agua directamente, es comun
encontrarla por fallos de construccion, geometria de la edificacién, procesos y
mantenimientos. Usualmente se presenta en sotanos, cubiertas, juntas constructivas, etc...
este tipo de lesion es correctivo, preventivo el cual se es necesario identificar la entrada
directade agua. Su accion esde reparacion al sellar o de sustituir elementos

HUMEDADESACCIDENTALES

Es considerado los fallos de elementos o instalaciones ajenas como ductos, redes
hidraulicas, edificios colindantes, puntos de perforaciones y fijaciones, etc...

Este tipo de lesiones son de acciones correctivas y preventivas el cual puede ocasionar el
aumento de la humedad o filtracion puntual. Por lo cual es de reparar sellar, sostituir o fijar
nuevamente los elementos ajenos.




Tratamientos

SELLOS DE VENTANAS

MATERIALES

- Silicona acéticas con funguicida
- Sellantes de poliuretano

- Limpiadores quimicos

HERRAMIENTAS
Pistola calafateo, espatula, lijas, espuma
de poliuretano (si es necesario)

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccion y control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Limpieza marcos contra marcos

- Retiro de material existente

nota : si es necesario instalacion espuma de poliuretano para llenado de vacios por
defectos de construccion, desprendimientos de base contra marcos, etc

- Aplicacion sello de silicona o sello de poliuretano.

- Correccion de aplicacion

- Limpieza excesos de material

- Secado segun ficha técnica

ELIMINACION DE MOHO MATERIALES

- Limpiadores quimicos (hipoclorito)
- Rinse biacida

- Pinturas anti humedades

- Pinturas anti hongos

- Pinturas base aceite o poliuretanos

HERRAMIENTAS
Cepillos, lijas, espatula, escoba, hidro
lavadora, elementos de aseo. etc

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccion y control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Limpieza, lijado y/o desprendimiento material afectado

- Limpieza general espacio de intervencion con biacida y/o hipoclorito, por un periodo
de 2 a5 veces de limpieza, dependiendo la influencia de proliferacion.

- Aplicacion pintura anti hongos, y / o pintura a base en aceite.

Nota: generar este tratamiento 2 a 3 veces al afio hasta eliminar las manchas
causadas por el hongo




CAPILARIDAD MATERIALES

- Tubo corrugado de filtro liviano
microperforado 3 “ a 5"

- Tela geotextil NT 1600

- Grava

- Ladrillos, cemento, arena

HERRAMIENTAS
Palas , picas,

MANO OBRA
- Personal cuadrilla obra

Causas

- Personal profesional de direccion y control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Construccion cava con pendientes de direccion cajas de inspeccion
- Construccion cajas de inspeccion.

- Instalacion geotextil con disposicién de cobertura capsulada.

- verter gravilla cama inicial 3 - 8 cm

- instalacion tubo filtro.

- verter gravilla llenado de cava

nota : tratamiento paredes por medio de limpieza y sustitucion de materiales
aplicacion de recubrimiento

- Construccion cajas de inspeccion y recoleccién con direccion a red principal.

FILTRACIONES
MATERIALES

- Materiales de reparacion, sustitucion o
adecuacion.

- Tratamientos, mantenimiento de ladrillo
y pafiete ( capitulo lesiones mecanicas)

HERRAMIENTAS

Toda aquella herramienta de mano que
se requiera para cada actividad que
corresponda

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que
tenga experiencia en el lavado

de fachadas.

- Personal profesional de direccion y
control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- el proceso depende de las caracteristicas de filtracién, si es por reparacion o por
correccion, la mayoria de casos se presentan por reparacion, el cual se requiere de
mecanismo Yy elementos de sustitucion

Esquema desarrollo filtro francés

https://www.atayapi.org/upload/kuyu-
drenaj- jpg

INTERVENCIONES GENERALES

Fuente







Descripcion de la lesion

scorrentia en
dlanos

BUENA

escorrentia en
planos verticales ||
e

DEFICIENTE
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content/uploads/2020/11/3.-
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-'escorrentia en
planos horizontales
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Lesiones

T Al

Suciedad lavado diferencial

- Geometria de la edificacion
horizontal
vertical
cambio de plano

- Alfajia de ventanas

- Cornisas

- Relieves

- Molduras

- Antepechos salientes

- Balcones y ornamentacion
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Causas

IDENTIFICAR TIPO DE SUCIEDAD
VERIFICAR LAS POSIBLES SITUACIONES DE LESION

(Elementos que infieren en la manifestacién de suciedad flanches, tipo de cubierta, goteros, puntos de
salpicadero, elementos ajenos, bajantes ductos ycanales, dinteles, marcos de ventanas.)

SUCIEDAD POR DEPOSITO
Ensuciamiento producido en plano vertical completo por efectos de escorrentia de agua en precipitacion,
ensuciado por decantacion de polvo.

SUCIEDAD POR DEPOSITO

Ensuciamiento producido en plano vertical con puntos arquitectonicos horizontales y/o pendientado en la
geometria de disefio, que por efectos de escorrentia de agua en precipitacion o acumulacion de superficies
generan puntos de ensuciamiento en churreras.

SUCIEDAD POR LAVADO DIFERENCIAL

Ensuciamiento producido por la estructura porosa en la superficie vertical y horizontal, manifestado en las
diferentes texturas, identificado en su mayoria de superficie o en un parcial de superficie, que determina la
cantidad de porosidad en el ladrillo o la junta de unién, o el desgaste de de cara meteorizado, el pafiete
presenta superficies condiferentes granos o desprendimientos del mismo.

SUCIEDAD POR ELEMENTOSARQUITECTONICOS

Los elementos de ornamentacioén fijos como son barandas, ductos, alfajias , redes gas, redes
hidraulicas etc, que presentan puntos de fijacion son elementos que porgoteo presentan churreras
puntuales

filia i
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Tratamientos

TRATAMIENTO DE LADRILLO
LIMPIEZA

TRATAMIENTO DE PANETE
LIMPIEZA

MATERIALES

- Cemento fluido impermeable
- Rinse o acidos restauradores
- Proteccion areas de trabajo

HERRAMIENTAS
Hidrolavadoras 1500 psi en adelante, espatula,
elementos trabajo en altura

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccion y control

MATERIALES

- Limpiadores quimicos

- Rinse o &cidos restauradores

- Proteccion areas de trabajo

- Pintura tipo koraza diluido : 1:2
- Masilla

HERRAMIENTAS

Hidrolavadoras 1500 psi en adelante,
espatula, elementos trabajo en altura
,escapulas

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccién y control




Humedades

Tratamientos

TRATAMIENTO DE MATERIALES

LADRILLO - Hidrofugo liquido incoloro con base en
siliconas, que protege las fachadas y
culatas de las edificaciones contra la
penetracion del agua lluvia.

HERRAMIENTAS
- Aspersor mecanico (fumigadora) o
aplicacién manual (rodilo de felpa)

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado

de fachadas.

- Personal profesional de direccién y
control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Después de comprobar la humedad de la superficie y el clima adecuado.

- Proteccién areas de intervencion, el producto puede manchar y/o quemar.

- Sisu aplicacion es manual con rodillo de felpa de dos a tres pasadas en el
mismo momentos uniformemente

- si su aplicacion es con aspersor mecanico dos pasadas el mismo momento.

TRATAMIENTO DE PANETE MATERIALES
- Pintura tipo koraza y/o pasta

texturizado
- Proteccion areas de trabajo

HERRAMIENTAS
- Pulverizadora, rodillos de felpa,
brochas, elementos trabajo en altura

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que
tenga experiencia en el lavado

de fachadas.

- Personal profesional de direccion y
control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Proteccién y seguridad como arborizacién marqueteria y control de caidas

- Aplicacién acabados como recubrimiento final dos manos pintura tipo koraza (es
una emulsion base agua (latex) de calidad 100% acrilica ideal para exteriores. Hidro
repelente, de acabado mate, con alta resistencia a la intemperie y al ataque de
hongos.)

- Aplicaciéon pasta texturizada













EMPUJES VERTICALES

La expansion térmica de la viga de hormigdn empujd los
ladrillos de la fachada.,

enciclopediabroto

LESIONES MECANICAS




LESIONES MECANICAS

Suciedad lavado diferencial

- Geometria de la edificacion
horizontal
vertical
cambio de plano
- Rigidez de los materiales
- Adherencia de material
- Plasticidad del material




IDENTIFICAR TIPO DE EMPUJES
VERIFICAR LAS POSIBLES SITUACIONES DE LESION

Son aquella variaciones con la forma del material afectado, tanto en elemento estructurales
como de cercamientosy que son consecuencia de esfuerzos mecanicos, que asuvez puede
producir durante la ejecucién de unaunidado cuando este entre en cargas.

Este

EMPUJES VERTICALES
tipo de lesiones
asentamiento diferenciales de la edificacion. Su manifestacion son de tipo flecha con cargas
verticales puntuales tramitada de otro elemento, los pandeos su esfuerzo de compresion
sobrepasando el elemento de soporte, los desplomes como el punto de soporte ylos alabeos
cuando encontramos la rotacion de elementos.

se manifiestas por origenes de su propio peso, sobre cargas y

EMPUJES HORIZONTALES

cual su manifestacién de mayor determinacion son las caras de las fachadas en su vértice
horizontal generando desprendimientos de materiales.

Este

EMPUJES DE SUPROPIAMASA

tipo de lesiones es debido a la retraccion térmica del mismo material generando
desprendimiento parciales con insuficiencia de adherencia y ruptura. resaltando la rigidez
del material y su plasticidad.

Este tipode lesiones generalmente influye aspectos climaticos, movimientos y empujesenla I

TIPO DE CARGA

ORIGEMN

COMO INFLUYEN

WERTICALES Peso propic Se anade a las cargas permanentes.
Sobrecargas Las sobrecargas imprevistas o© superiores a las prevsitas
en proyecto.
Asentamientos diferenciales Descenso de nivel de una parte de la obra, como conse-
cuencia de la compresion de los materiales utilizados o de
Ia estabilizacion del terreno donde apoyan.
HORIZONTALES Vientos Pueden ocasionar importantes dafos en muros de facha-
Sismos da, ya sean estructurales o de cerramiento, y en tabiques
Explosiones internas. En edificios de muros sin mision estructural. son
Choques los de fachada los gue recogen las cargas horizontales

Ermpujes da tieras

para trasladaras a través de forjados y pilares hasta la
cimentacidn.

DEBIDAS A
MOVIMIENTOS
PROPIOS

Dilataciones y retracciones
térmicas

Generan fisuras y gristas al impedir la dilatacién y contrac—
cion del elemento

Maovimientos plasticos

Incompatibilidad de deformaciones entre elementos rigi-
dos y elasticos

enciclopediabroto

LESIONES MECANICAS







El factor mas importante a la hora de analizar una grieta y/o fisura en muros y paredes es su geometria lesion , ya que con ésta
podremos descubrir cual ha sido la deformacioén que ha provocado la grieta, y cual ha sido la accién que ha desencadenado la
deformacion.

LESIONES MECANICAS

ESFUERZOS DE LA DEFORMACION

g sl comigis
e e g o e
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LESIONES MECANICAS

POR REFLEJO DE SOPORTE

Es la fisura que se produce sobre el soporte
cuando se da una discontinuidad constructiva ,
por una junta, por falta de adherencia o por
deformacion, cuando el soporte es sometido aun
movimiento que no puede resistir

Broto, C. (2005) pag 34

INHERENTE AL ACABADO

En este caso la fisura se produce por
movimiento de dilatacion - contraccion, en el
caso de los chapados y los alicatados, y por
retraccion , en el caso de los morteros.

Broto, C. (2005) pag 34




Descripcion de la lesién

IDENTIFICAR TIPO GRIETA
VERIFICAR LAS POSIBLES SITUACIONES DE LESION

Es aquella que afecta al elemento constructivo completo, es decir, a todo su espesor. Estariamos
hablando de grieta cuando ésta atraviesa todas las capas del muro (o en su caso del pavimento, de la
cubierta, etc.).

ASIENTO DIFERENCIALES

Se producen cuando el soporte bajo el muro se deforma de forma diferencial. Puede ser el terreno, una viga,
un forjado o la combinacion de varios elementos.

En el caso de asientos puntuales, apareceran grietas verticales al crearse esfuerzos de traccion en el muro,
que tendera a abrirse donde la carga es mayor (es decir, en el punto mas cercano al asiento). Si el
asentamiento se produce en un punto intermedio del muro, estas grietas apareceran desde abajo. En cambio,
si el asentamiento se produce en un lateral, estas grietas apareceran desde arriba. Es posible que vayan
acompafiadas también de grietas inclinadas paralelas, que indican roturas de menor entidad a causa de la
reaccion hacia arriba de la parte de muro no afectada.

CARGAS VERTICALES
Se producen cuando las cargas verticales son mayores de lo que el muro puede resistir (a causa errores de
dimensionado, de ejecucion, o de la aparicion de cargas no previstas).

-CARGAS PUNTUALES
-CARGAS CONTINUAS

CARGAS HORIZONTALES

Aligual que la tipologia anterior, se producen cuando las cargas, en este caso horizontales, son mayores de lo
que el muro puede resistir (a causa errores de dimensionado, de ejecucion, o de la aparicion de cargas no
previstas).

DILATACION Y CONTRACCION

- Los cambios de humedad y temperatura, que aumentan o reducen el volumen de los muros.

- La dilatacién de un muro suele provocar roturas en otros muros, unidos a éste en angulo. Por ejemplo, en
esquinas de fachada, en los que uno de los pafios dilata y empuja al otro, ocasionando grietas verticales por el
esfuerzo cortante generado. Estas grietas suelen ser mas anchas en la parte superior del muro.

-La contraccion de un muro provoca roturas en el mismo muro que al contraerse, genera esfuerzos de
traccién en sentido horizontal. Estos esfuerzos se generan también en sentido vertical, pero el propio peso del
muro suele compensarlos.

https://www.intensoalbacete.com/guia-para-identificar-
grietas-en-muros-y-paredes/

LESIONES MECANICAS




Tratamiento

N
TRATAMIENTO DE MATERIALES
LADRILLO - Cemento de reparacion
- Poliuretano

- Varilla ( dovelas)

HERRAMIENTAS
- Herramienta menor
- Pulidora

MANO OBRA

- Personal oficial y/o con curso de alturas
que tenga experiencia en intervenciones de
ladrillo de fachadas.

- Personal profesional de direccién y control

LESIONES MECANICAS

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Proteccion y seguridad de intervencion como arborizaciéon marqueteria y
control de caidas.

- Retiro boquilla areas d e afectacion o elemento  lesionados.

- Limpieza de cavidades.

- Instalacion de refuerzo con varilla corrugada, disefio de amarre de tension.
- Aplicacion mortero de relleno para reparacion.

TRATAMIENTO DE PANETE

MATERIALES
- Mortero parfiete impermeabilizante
- Malla fibra de vidrio

HERRAMIENTAS
- Aspersor mecanico (fumigadora) o
aplicacion manual (rodilo de felpa)

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccion y
control




Tratamiento

TRATAMIENTO DE
LADRILLO

MATERIALES
- Mortero de pega impermeable

- Cara de ladrillo o pieza completa de
ladrillo segun tipologia de muestra

- Material de inyeccion

HERRAMIENTAS
Pulidora, disco de corte, taladro, brocas ,
espatula, etc

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direcciéon y
control

LESIONES MECANICAS

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Proteccion y seguridad areas de intervencion como arborizacion marqueteria y
control de caidas.

- Retirar la cara de ladrillo afectada con con la pulidora un rayado no mayor a 4 cm
de profundidad.

Nota: esto es para fachadas con recubrimiento de ladrillo y/o ladrillo
estructural.
- Instalacién de cara totalmente geométrico con pega de mortero.

TRATAMIENTO DE PANETE

MATERIALES

- Mortero pafiete impermeabilizante
- Malla fibra de vidrio

HERRAMIENTAS
Pulidora, disco de corte, taladro, brocas ,
espatula, etc

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direcciéon y
control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Reallizar limpieza de superficie.

- Instalacion malla fibra de vidrio con una capa de mortero fluido, tres capas,
llevar capa final anivel de pafete.

- Fraguar de 1 a 2 dias.

- Aplicacion acabado pintura koraza acrilica o textura.







Eflorescencia

Organismos

LESIONES QUIMICAS







Descripcion de la lesion

Eslacristalizacion sobre la superficie manifestado con sales contenidas en los materiales reaccionado poraccion del agua, una exfoliacion
causado por la evaporacién de la solucién que contiene sal lixiviada del concreto, mortero y/o mamposteria.

e

El sol y el viento evaporan agua quedando las sales

LESIONES QUIMICAS

Eflorescencia
viento
I >
Eflorescencias _
contrapiso

B e —
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Eflorescencia visibles Cripto eflorescencia no visible Eflorescencia salitre
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Descripcion de la causa

HUMEDADES INTERNAS

revoque de material con impurezas,
docificaciones alteradas

TCTATENS0. manchas o ot




Descripcion de la lesion

IDENTIFICAR TIPO DE EFLORESCENCIA

VERIFICAR LAS POSIBLES SITUACIONES DE LESION

- Eflorescencia primaria: se da el curado de los materiales, trasporte y procesos de ejecucién

- Eflorescencia secundaria: factores atmosféricos que influyen quimicamente  con los
materiales expuestos

LESIONES QUIMICAS

Eflorescenciatipo1

Este tipo de eflorescencia aparece por la humedad de la construccion recién terminada,
generalmente desaparece a los pocos meses Yy es inevitable (Chapman, 2014).Para
este tipo de eflorescencia, las sales solubles de potasio, cloro o sodio presentes tanto en el
mortero que une los ladrillos, comoen el suelo, se precipitan por primera vez hacia el
exterior cuando la construccion ha finalizado, es decir, son expulsadas una vez que la presion
delagua comience a sacar todos los cristales por accion directa del sol.

Eflorescenciatipo 2

(Cripto eflorescencia o sub eflorecencias), las piezas presentan desconchados importantes o se
desprenden con facilidad capas de ladrillo de unos milimetros, suele darse en zonas humedas o
maritimas.

Sus manifestaciones es que aumenta el volumen generando tensién alagravedadde:
-Laobra estaen contacto con suelos ricos en sulfatos.

- Elladrillo es muy compacto y su red capilar muy fina.

- Elladrillo se halle habitualmente humedo pero no saturado.

-Quelacara vista delladrillo esta sometido evaporacion continua.

Eflorescenciatipo 3
(Exudaciones), son depositos blancos en superficies en forma de regueros, son poco solubles
enaguay en presencia de acidos clorhidricos con efervescencia dificiles de eliminar.

Eflorescenciatipo4
Sonmachas de color amarillo verdoso muy raras.

Eflorescenciatipo 5
Son manchas marrones oscuras o negras, aparecen sobre los ladrillos, las juntas  se
distinguen por el color del ladrillo pigmento de di6xido de manganeso.




»
<
O
i
>
(&
»n
LI
—
O
7
L]
—

Tratamiento

TRATAMIENTO DE LADRILLO

LIMPIEZA
MATERIALES

- Acido muriatico amoniaco, acidos que afecte
la composicion del ladrillo o pafiete

- Producto protector e impermeabilizante

- Ladrillo segin  cambio de pieza

HERRAMIENTAS

Hidrolavadoras 1500 psi en adelante, espatula,
elementos trabajo en altura, rodillos, cepillos,
guantes, aspersor

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccioén y control

Tratamiento de la eflorescencia de acuerdo al compuesto quimico que la compone




Descripcidn de la causa

El moho, los hongos, liquenes y algas aparecen sobre la fachada cuando hay algun problema de humedad. Las condiciones
meteoroldgicas y la orientacion de la fachada norte u oeste, propician la formacién de estos parasitos. Estos microorganismos
van degradando el revestimiento de la fachada, por ello es importante eliminarlos por completo antes de resolver el problema
de humedad que ha provocado su aparicion.

LESIONES QUIMICAS

Material constructivo:
Hay materiales mas propensos a la aparicion de lique|
acumular mas humedad. Un claro ejemplo son las fac]
parches de verdina en aquellas zonas que pasan mas

Orientacién de la fachada:
Las verdinas y liquenes suelen aparecer en la cara ng
por lo que en caso de lluvia la fachada norte permane|
con la orientacion oeste.

Clima de la zona:
En las zonas lluviosas, como es légico, el riesgo de af

Frecuencia de mantenimiento: es mucho mas probabl
problemas de humedades, que con el tiempo pueden desencadenar en la aparicion de verdinas.

https://docplayer.es/83769043-
Universidad-de-guayaquil.htm|
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Descripcion de la causa

Tanto los organismos animales como vegetales pueden llegar afectar a la superficie de los
materiales. Su proceso patologico es fundamentalmente quimico, puesto que segregan
sustancias que alteran la estructura quimica del material donde se alojan, pero también
afectan al material es su estructura fisica. Entre los organismos podemos diferenciar dos
grupos, animales y vegetales.

https://docplayer.es/83769043-
Universidad-de-guayaquil.htm

Animales:

Suele afectar y en muchas ocasiones deteriorar, los materiales constructivos, sobre todo
los insectos que a menudo se alojan en el interior del material y se alimentan de éste, pero
también los animales de peso, como las aves o pequefios mamiferos que causan
principalmente lesiones erosivas.

(Broto , 2012, pag. 35)

Plantas:

Entre las que pueden afectar a los materiales constructivos se encuentran las de porte,
que causan lesiones debido a su peso o a la accion de sus raices, pero también las
plantas microscopicas, que causan lesiones mediante ataques quimicos.

(Broto , 2012, pag. 35)

En algunas fachadas se pueden formar musgos, liquenes o mohos, cubriéndolas de
manchas de color verde u oscuro.

Estos organismos vegetales proceden casi siempre del entorno préximo y se depositan en
las fachadas con el agua de lluvia. Una caracteristica comun a estos organismos es su
necesidad de humedad para desarrollarse, por lo que las mas afectadas son las
superficies poco 0 nada soleadas o mal protegidas contra la humedad.

Una vez infectada la superficie, los mencionados organismos vegetales se propagan con
rapidez y llegan a afectar al aspecto de la fachada. Sus esporas penetran en fisuras, juntas
o capilares, por lo que no basta con eliminarlos sin mas, hay que recurrir a productos
fungicidas y alguicidas. Al utilizarlos, se deben respetar siempre las indicaciones del
fabricante. hitps://docplayer.es/83769043-

Universidad-de-guayaquil.htm

https://docplayer.es/83769043- https://docplayer.es/83769043-
Universidad-de-guayaquil html Universidad-de-guayaquilhtml




Tratamiento

TRATAMIENTO DE LADRILLO
LIMPIEZA

MATERIALES

- Cemento fluido impermeable
- Rinse o 4cidos restauradores
- Proteccion areas de trabajo

HERRAMIENTAS
Hidrolavadoras 1500 psi en adelante, espatula,
elementos trabajo en altura

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccion y control

LESIONES QUIMICAS
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EROSION

LESIONES POR EROSION







Erosion

Descripcion de la causa

Tipologia de las erosiones
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Erosion

Descripcidn de la causa

Meteorizacion

- Descascaramiento

- Desintegracion

- Desprendimiento puntuales y
parciales

- Presencia de eflorescencias

Factores medio ambientales
influencias de orientacion

- Direccion de viento
sotavento
barlovento
cargas particular
- Fuentes cercanas hidricas
- Topografia y relieve
- Geometria de la edificacion
- Revestimiento




Erosion

Descripcion de la causa

IDENTIFICAR TIPO DE HUMEDAD
VERIFICAR LAS POSIBLES SITUACIONES DE LESION

Situaciones por deposiciones ambientales, precipitaciones, vientos y asolacion).

CONTAMINACION ATMOSFERICA

Este tipo de lesiones usualmente se produce por la adherencia de particulas suspendidas en el ambiente,
generalmente son dioxido de azufre producidos por los automéviles, produciendo reacciones con el agua.
generando costras negras.

Suaccion deintervencion es de rehabilitacion cambio de piezasy sustitucion de pariete. de igual manera se
debe evaluar elmortero de pega entre ladrillos y su posicion de llenado.

DISPOSICION DE DISENO

Este tipo de lesiones tiene influencias en el desarrollo de disefio como la orientacién que fue
propuesto, genera una mayor influencia en las fachadas y sus materiales presenta desgastes ensu
proteccion.




Erosion

Tratamiento

TRATAMIENTO DE LADRILLO

CAMBIO DEPIEZAS MATERIALES
1 T B - Mortero de pega impermeable
- Cara de ladrillo o pieza completa de
ladrillo segun tipologia de muestra

=

HERRAMIENTAS
Pulidora, disco de corte, taladro, brocas ,
espatula, etc

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que tenga
experiencia en el lavado de fachadas.

- Personal profesional de direccién y
control

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Proteccion areas de intervencion como arborizacion marqueteria y control de caidas
- Retirar la cara de ladrillo afectada con con la pulidora un rayado no mayor a 4 cm
de profundidad

Nota: esto es para fachadas con recubrimiento de ladrillo y/o ladrillo
estructural.
- Instalacion de cara totalmente geométrico con pega de mortero

TRATAMIENTO DE PANETE

MATERIALES
CAMBIO SECCIONES

- Mortero pafiete impermeabilizante
- Malla fibra de vidrio

HERRAMIENTAS
Aspersor mecanico (fumigadora) o
aplicacién manual (rodilo de felpa)

MANO OBRA

- Personal con curso de alturas que
tenga experiencia en el lavado de
fachadas.

- Personal profesional de direccion y
control

Samsung Quad Camera
Jan preciade

PROCEDIMIENTO DE INTERVENCION :

- Realizar limpieza de superficie.

- Instalacién malla fibra de vidrio con una capa de mortero fluido, tres capas,
llevar capa final anivel de pafiete.

- Fraguar de 1 a 2 dias.

- Aplicacion acabado pintura koraza acrilica o textura.
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