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00_introduccion

El presente trabajo tiene como objetivo el estudio de las patologias de la construccion en el conjunto
habitacional General San Martin, analizando el conjunto y el escenario urbano que lo condiciona, des-
de una vision global a una particular.

Para ello partimos de un analisis general de las condiciones urbanas, historicas y fisico-ambientales,
seguido de la relacion con el entorno mediato e inmediato por tal de poder contextualizar el proyecto
de una manera general.

Esta informacion se complementa de un legajo técnico del edificio asignado, en nuestro caso los pabe-
llones 5y 7, donde se realizaran las plantas, cortes y vistas indicando materialidad y niveles junto a un
corte constructivo de un sector caracteristico de la envolvente vertical.

Seguido de este material realizaremos un analisis del relevamiento in situ, con un acercamiento al edi-
ficio ordenado y progresivo.

Finalmente, ejecutaremos un protocolo de inspeccion, compuesto por una plantilla, mapeo de pato-
logias sobre plantas, cortes y vistas. Todo acompafado con la informacion gréafica pertinente, como
fotografias, croquis, esquemas, comentarios y descripciones.

Y por ultimo, y como conclusion del trabajo sacada de todo el estudio previamente hecho, haremos
una propuesta de rehabilitacion para las carpinterias. Las analizaremos en detalle, veremos cuales son
sus deficiencias y plantearemos una série de propuestas con sus respectivos presupuestos.
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01_Analisis general
Condiciones histdricas

« Afo de construccion 1948

 Vivienda social de la época peronista, como otros barrios como 1° marzo, Juan
Perdn, Albarellos

Los Perales.

« También conocido como barrio 17 de Octubre o Barrio Grafa, por la proximidad de
la fabrica téxtil Grafa, actualmente Walmart.

« Vivienda pensada para su uso, para dar acceso a una vivienda a empleados y obre-
ros de la fabrica.

« Inundaciones histéricas

Vista de Grafa anos 1935/40
Villa Pueyrredon

HTimmn =
URIR TR -

“Fuente: Mapa interactivo del gobierno de CABA | Vista aérea ortofoto del Fuente Imagenes historicas: Wordpress
entorno
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Condiciones urbanas

El conjunto San Martin se localiza en Villa Pueyrreddn, barrio situado al noreste de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA). El predio tiene 110.000 m? ,limitando con la
avenida Constituyentes y la autopista General Paz presentando contaminacion acustica
de manera directa y fisica, la cudl queda patente en la fachada noroeste que da direc-
tamente a General Paz.

El conjunto de viviendas esta formado por planta baja vy tres plantas superiores, por
lo tanto tiene una altura aproximada de 12-13 metros, conformando la altura maxima
con las edifciaciones limitrofes. Ademas, presenta una pequeia série de equipamientos
como negocios en la planta baja de uno de los pabellones, y una iglesia.

El conjunto delimita por el oeste con la Avenida General, importante arteria de la ciudad
que esta elevada sobre el nivel de la calle unos 5 metros. En la parte norte, es limitrofe
con la avenida de los Constituyentes, las viviendas del otro lado de la vereda son de
planta baja +2 y 3, teniendo una altura media de 6 a 10 metros. Por ultimo, En la parte
este aparece tejido poligonal, donde se posa el centro comercial Walmart de 7 metros
de altura aproximadamente y tejido urbano compuesto mayormente por casas en plan-

ta baja.

figura 01. emplazamiento dentro de C.A.B.A
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Fuente: elaboracion propia | Vista aérea ortofoto del entorno
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Condiciones Fisico-ambientales

La vegetacion tiene gran presencia en el conjunto, estando todos los pabellones rodea-
dos con un jardin publico en todo su perimetro. Dichos jardines estan compuestos por
grandes arboles de 10 a 15 metros de hoja caduca, mejorando el asoleamiento del es-
pacio en invierno y actuando como barrera acustica y visual de la General Paz.

La orientacion del solar del conjunto esta dirigida a Noreste en la fachada principal ubi-
candose en esta la sala de estar, el dormitorio principal y el balcén. La fachada trasera
de las viviendas se orienta a Suroeste disponiendosé en esta parte la cocina, un bafio y
un dormitorio. Todas las viviendas son pasantes, por lo que pueden gozar de ventilacion
cruzada.

El terreno tiene unu Relieve descendiente hacia la autopista con una diferencia de altura
de hasta 20m desde su punto mas alto a su punto mas bajo. Y de una diferencia de hasta
10m en la parte sur del predio.

Finalmente, en cuanto a la accesibilidad todos los pabellones tienen acceso directo a la

= " .««”‘\_: ‘- - 'ff;\
figura 04. vista aérea general del conjunto
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Condiciones Sociodemograficas y otras

El conjunto Grafa tine una importante presencia e influencia en la densidad del terri-
torio. Los alrededores son por lo general manzanas densas y compactas, en contrapo-
sicion a él, una gran superficie con una densidad mucho menor. Esta caracteristica le
hace actuar como un pulmon en el barrio, no sélo por la baja densidad, sind también
por la cantidad de espacio publico y verde que lo acompania.

Cabe destacar que la poblacion que vive en el conjunto pertenece a una clase social

media o media-baja. Gran parte de ellos son herederos o descendientes de los propie-
tarios originales o son familias que fueron reubicadas de otras zonas vulnerables.

§>\//

Gas Natural

TANDAR
(Ed. 42)

S

A o - )
Fuente: Mapa interactivo de la Ciudad | Densidades Fuente: Mapa interactivo de la Ciudad | Arbolado
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Conclusiones del analisis general

El conjunto Grafa con unos monoblocks tipicos del movimento moderno, conforman
uno de los conjuntos de viviendas sociales mas importantes histéricamente en la ciu-
dad de Buenos Aires.

Su ubicacion entre dos vialidades importantes como son General Paz y Avenida Consti-
tuyentes, la disposicion en bandas, la baja densidad, y el buen espacio publico y verde,
rompe con todo tejido limitrofe dotando al complejo de unas caracteristicas unicas en
su entorno y consecuentemente haciéndolo actuar como una centralidad en el barrio.

La baja densidad de la superficie total hace que el espacio verde y publico sea de una
alta calidad, disponiendo de plazas, parques y equipamientos en toda su extension.
Todo el arbolado presente genera un gran pulmon verde, un atractivo para todos los
habitantes y a su vez una barrera tanto acustica como visual de la autopista General
Paz.

Las viviendas estan orientadas estrategicamente de manera correcta, dando prioridad
al asoleamiento Norte y disponiendo en esa cara las estancias comunes como la sala
de estar o el comedor. En la parte trasera y menos soleada se disponen las estancias
nocturnas como los dormitorios y las estancias humedas como bafos y cocina.

Los usuarios actualmente disponen de unos pabellones generalmente en buenas con-
diciones. (Existen muchas variaciones en el estado de conservacion dentro del mismo
complejo, dependiendo del consorcio o de la fachada que analizemos). Pero por lo
general podemos afirmar que se tratan de una vivienda social de alta calidad, no sélo
dentro de la estancia, sino en su exterior. Gran parte de esa calidad de la que gozan
los vecinos es gracias al increible espacio publico y verde que se genera en su exten-
sion y que actua como lugar de relacion social entre los mismos.

Fuente: Mapa interactivo de la Ciudad | Espacio verde y publico
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02_Legajo técnico del edificio San Mar-

Materialidad Fachada

P

e

Fuente: fotografia propia Lamina impermeable Fuente: fotografia propia
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Postigo metalico Fuente: fotografia propia Postigo de madera Fuente: fotografia propia

Baldosas Cerdmicas Fuente: fotografia propia Rejilla Metalica Fuente: fotografia propia
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Planta, Alzados y Seccién e 1:250

Pabellones 5 y7
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Esquemas de detalle Constructivo de la envolvente vertical
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Nos encontramos con una construccion tipica tradicional, en la que aun no se conocia la aplicacion
de aislantes térmicos o camaras de aire en la fachada.

Los pabellones del conjunto Grafa estan construido estructura de hormigén armado (Planta baja + 3)
y cerramiento de mamposteria con revoque blanco.

Como podemos observar en los esquemas que elaboramos de como creifamos que se componia la
fachada, se encuentra la hoja simple de mamposteria con un revoque blanco exterior, e interiormente

existe un acabado que imaginamos que con el paso de los afios cada propietario lo ha ido adaptando
y modificando como ha querido, asi que no existe una unificacion.
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03 _Analisi del relevamiento in situ

El Analisis del relevamiento in situ, se basa en un acercamiento al edificio ordenado y progresivo.

Se parte de un analisis de las condiciones de exposicion, verificando el legajo técnico e identificando
las lesiones y/o desajustes pasando por los diferentes grados de aproximacion al caso de estudio.

Registro:

Visita O1

« Analisis del entorno inmediato: Limitado por avenida de los Constituyentes, avenida General Paz y
las calles Alvarez Prado, Bolivia y Ezeiza.

« Epoca del afio en que se realiza la visita: Otofio.

« Fechay hora de inicio y finalizacion de la actividad: 09:00h -12:00h. 12 de Abril del 2019

« Condiciones climaticas: Nublado

« Informacion de la persona responsable del relavamiento: Valeria Muchinsky, Verdnica Veliz

Visita 02

« Analisis del entorno inmediato: Limitado por avenida de los Constituyentes, avenida General Paz y
las calles Alvarez Prado, Bolivia y Ezeiza.

« Epoca del afio en que se realiza la visita: Otofio.

« Fechay hora de inicio y finalizacion de la actividad: 14:00h - 15:00h. 27 de Abril del 2019

« Condiciones climaticas: Nublado

« Informacion de la persona responsable del relavamiento: -

Fuente: Google 3d
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200 a 50 metros

Se debe tener registro de :

« Altura del edificio respecto al entorno inmediato.
- Tipologia Edilicia.

« Vegetacion.

« QOrientacion i exposicion solar

+ Accesibilidad

Planta conjunto viviendas con entorno | Fuente: Google Maps

Después de aplicar una mirada general al predio y ver su relacion con la ciudad pudimos ver las di-
ferencias entre los diferentes volumenes. Los pabellones limitrofes con la avenida Constituyentes y
la autopista General Paz tienen peculiaridades diferentes al resto, ya que reciben la contaminacion
acustica de manera directa y fisica, la cual queda patente en la fachada noroeste que da directamente
a General Paz.

El conjunto de viviendas esta formado por planta baja vy tres plantas superiores, por lo tanto tiene una
altura aproximada de 12-13 metros. El conjunto delimita por el oeste con la Avenida General, la cual
esta elevada sobre el nivel de la calle unos 5 metros. En la parte norte, es limitrofe con la avenida de
los Constituyentes, las viviendas del otro lado de la vereda son de planta baja +2 y 3, teniendo una
altura media de 6 a 10 metros.

En la parte este aparece tejido poligonal, donde se posa el centro comercial Walmart de 7 metros de
altura aproximadamente y tejido urbano compuesto mayormente por casas en planta baja. Por lo tan-
to, podemos decir que el conjunto de viviendas conforma la altura maxima respecto a los limitrofes.

En cuanto a la tipologia edilicia es un conjunto de viviendas colectivas para los obreros y empleados
a través del plan Eva Peron, el origen de los fondos los proporciond el Banco Hipotecario Nacional y el
comitente fue el Ministerio de obras publicas.
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La vegetacion tiene gran presencia en el conjunto, estando todos los pabellones rodeados con un jardin
publico en todo su perimetro. Dichos jardines estan compuestos por grandes arboles de 10 a 15 me-
tros de hoja caduca, mejorando el asoleamiento del espacio en invierno.

Espacio publico ajardinado entre pabellones | Fuente: Fotografia propia

La orientacidn i exposicion solar del conjunto esta dirigida a Noreste en la fachada principal Noreste
donde se ubican la sala de estar, el dormitorio principal y el balcén. La fachada trasera de las viviendas
pasantes se orienta a Suroeste disponiendosé en esta parte la cocina, un bafio y un dormitorio.

Finalmente, en cuanto a la accesibilidad todos los pabellones tienen acceso directo a la calle apare-

ciendo una senda perimetral de caracter peatonal sobre todos los pabellones, la cual conecta este con
oeste, mejorando la transversalidad en cuanto a circulaciones y flujos.

Vista relacion pabellon con la calle | Fuente: Fotografia propia Vista relacion pabellon con la calle | Fuente: Fotografia propia
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50 a 20 metros

Se debe tener registro de :

« Materiales y sistema constructivo.

« Continuidad e integridad estructural
« Alturasy retiros. Morfologia

« Muros medianeros

« Grandes reparaciones

« Erosiones, cambios en las superficies
« Deformaciones, desplomes

« Accion de agentes fisicos

« Accion de agentes quimicos

El conjunto de viviendas utiliza un sistema constructivo de pilares y losas de hormigdén armado, utili-
zando mamposteria de ladrillo macizo con aparejo a soga y tizon, disponinendo sobre el cerramiento
una capa de revoco de mortero en su cara exterior.

En los pabellones aparece una junta de dilatacion, en el caso de nuestro pabéllon (nimero 7),se en-
cuentra a 2/3h sobre el largo total del volumen.

La altura de los pabellones es constante, ya que todos estan compuestos por planta baja +3 ( 12-13
metros), la fachada principal (norteste) dispone de un voladizo de aproximadamente medio metro
perteneciente a los balcones. También podemos apreciar dépositos de agua en la cubierta de manera
irregular, entendiéndolo como un elemento propio de cada administracion.

La diferenciacion de la pintura entre escaleras o rellanos es perceptible al ojo humano, reflejando de
esta manera cambios en las superficies de los pabellones causados por la organizacion individualizada

de las diferentes administraciones, que seria una subdivision posterior a la de los pabellones.

Fachada principal vista desde Avenida Constituyentes | Fuente: Fotogra- Pabellones vistos desde avenida secundaria | Fuente: Google Street
fia propia View
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También a simple vista podemos apreciar como las ventanas de las viviendas en planta baja siempre
estan cerradas dada su relacion directa con la calle poniendo en riesgo tanto su privacidad como su

seguirdad.

En cuanto a las fachadas laterales, no tienen ninguna apertura siendo estas ciegas en todos los casos.
Estas presentan un notable deterioramiento causado por una gran focalizacion de humedades posible-
mente por una mala evacuacion del agua y una solucion insuficiente al disponer la ldmina impermea-

bilizante en el exterior pese a las filtraciones de la cubierta.

Fachada Suroeste vista desde espacio ptblico | Fuente: Fotografia
. 0 s prOpI‘O . Ve s Ve
Haciendo referencia a los agentes fisicos podemos apreciar grandes areas con humedades, asi como
las oberturas tienen sintomas de humedades por la mala solucidn del vierteaguas. También observa-
mos en las fachadas laterales que delimitan con la Avenida General Paz los efectos de la contaminacion

por polucién y acustica.

Finalmente, en cuanto a los agentes quimicos apreciamos a simple vista oxidacion y eflorescencias,
mayoritariamente en la fachada trasera orientada a Sureste, de las cuales hablaremos de manera mas
detallada a un mayor grado de aproximacion.

Fachada lateral | Fuente: Fotografia propia Fachada principal y lateral | Fuente: Fotografia propia
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20 a 1 metros

Se debe tener registro de :

« Materiales y sistema constructivo (verificacion).
« Normativa vigente (verificacion)

« Desajustes

« Fisuras / Grietas

« Desprendimientos

« Desgaste de revestimientos y pinturas

« Corrosion de carpinteria

« Existencia de microorganismos

Al aproximarnos mas a los pabellones podemos verificar el material y sistema constructivo de estos
expuestos a una escala mas lejana.

En cuanto a temas de normativa los pabellones disponen de pequefios depdsitos de agua en la cubier-
ta suponiendo un afiadido de carga estructural y por lo tanto un desajuste en cuanto a la estructura,
promovido por la ausencia de un gran déposito de agua en los alrededores por una insuficiente presion.

Fachada trasera (Suroeste) | Fuente: Fotografia propia

Las fachadas presentan descascaramiento de pintura en la mayoria de sus caras muchas veces pro-
vocado por la acumulacion de sucesivas capas de pintura superpuesta, simplemente por el paso del
tiempo o la degradacion por el efecto del agua y del sol perdiendo asi la consistencia, dureza u otras
cualidades propias del material.

Podemos apreciar otro desajuste en cuanto a las ventanas, las cuales son de dimensiones diferentes
debido a las propias necesidades de cada duefio, adaptandolas a su parecer.
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En las partes de la fachada que no presentan una nueva capa de pintura podemos ver gran presencia
de fisuras por mapeo,estas se presentan craqueladas causado por el envejecimiento del revoque.

También observamos fisuras por corte de aproximadamente 20 a 50 cm, apareciendo en direccion
diagonal en la parte inferior de las ventanas, causado por la corta dimensién del dintel, repartiendo
erroneamente las cargas, ya que este deberia sobresalir minimo 5 cm.

b )
e g

Fachada Suroeste | Fuente: Fotografia propia Equipos climatizacion fachada principal | Fuente: Fotografia propia

Finalmente en cuanto a grietas y fisuras,observamos grandes grietas de coronamiento en la parte su-
perior de los pabellones de hasta 15 metros, probablemente ocasionado por las filtraciones y por el
empuje de la mamposteria en la losa de la cubierta.

En lo que a carpinterias se refiere, podemos apreciar diferentes tipos de material, siendo algunas de
madera, las cuales pueden presentar putrefacion o de aluminio las cuales presentan indicios de oxida-
cion desencadenando en corrosion y presentes manchas de 6xido en la fachada.

Las oberturas pertenecientes a los dormitorios de la fachada trasera presentan una rejilla métalica
a modo de proteccion, apareciendo también oxidacion en estas, asi como presencia de verdin y mi-
croorganismos, los cuales tienen las calidades perfectas para su procreacion y germinacion dadas las

condiciones de la fachada trasera, donde se dan grandes humedadaes y falta de luz.

Humedades vierteaguas | Fuente: Fotografia propia Oxidacion rejilla metdlica | Fuente: Fotografia propia
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1 a 0 metro

Se debe tener registro de :

« Detalles constructivos (verificacion)
« Discontinuidades, juntas

« Microfisuras, ralladuras

« Cambios de color

« Puntos de corrosion

« Existencia de microorganismos

Al tacto:

« Rugosidad

« Contenido de humedad

« Temperatura

« Estado de sustentabilidad

La junta de dilatacion no trabaja de manera correcta, disponienda en esta un elemento rigido tal como
una agregacion de una capa de mortero perdiendo de esta forma las cualidades de junta de dilatacion
al no disponer un elemento eléstico tal como tergopol por ejemplo.

El cableado, él cual se presenta visto en la fachada trasera acumula suciedad transmitiéndola a la fa-
chada y generando manchas.

material eldstico | Fuente: Fotografia propia

Manchas Vierteaguas [Fuente: Fotografia propia Junta de dilatacion sin
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Presencia de baldosas levantas y vegetacion en estas causado por filtraciones y las raices de los arboles
Eflorescencias en la fachada provocada por las humedades y las posibles filtraciones.

Oxidacion en las carpinterias, postigos y rejilla metalicas desencadenando en corrosién y la pérdida de

las cualidades del material.

Oxidacion de la reja metdlica [Fuente: Fotografia propia Corrosidn postigo metdlico | Fuente: Fotografia propia

En la parte inferior de las ventanas podemos ver rasgos de humedades, muchas veces con cierta
frecuencia en la separacion entre estas. Esto sucede a causa del solape del vierteaguas de baldosas
ceramicas con el plano de la fachada, no dejando de esta forma espacio para el goterén y generando
estas humedades marcadas por las juntas entre las ceramicas.

Humedades basamento | Fuente: Fotografia propia Baldosas levantadas | Fuente: Fotografia propia
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VERDIN

HUMEDADES BASAMENTO

RELLENO MORTERO

MUIGREDAD POR CARIES

0—40% OXIDACION
40—80% OXIDACION

80—100% OXIDACION

MANIOCHAS DAL AYINACTAN

0—25% CORROSION

25%—50 CORROSION

50—75% CORROSION

:: TE_I1NNY CNRRNQIAN

GRIFTAS

FISURA POR CORTE

FISURA DE CORONAMIENTO

FISURA POR MAPEO
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Mapeo de daios

Pabellén 7: fachada Norte
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FISURA POR MAPEO
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Patologias detectadas

PARTE OPACA DE LA FACHADA (MUROS)

LESIONES FiSICAS

SUCIEDAD

Se trata de la principal patologia, la mas generalizada y extendida en mas de la mitad la fachada Sur
del edificio, aproximadamente un 60% del total (corrrespondiendo mayormente a toda esa superficie
que no tuvo un mantenimiento en los ultimos afios). Su presencia es notable y salta a la vista. Es una
patologia que solo afectaria a la superficie exterior del muro, por lo que no tendria un propagamiento
hacia el interior.

Su principal causa podria ser el envejecimiento del acabado, que provoca un deterioro del material y
una consecuente y evolutiva desfragmentacion que permite a las particulas de suciedad incrustarse en

la fachada ensuciédndola.

Fuente: Fotografia propia

MANCHAS POR HUMEDAD

Juntamente con la suciedad seria una de las patologias mas presentes en la fachada, se encuentra en
la mayoria de la superficie que no dispuso de un mantenimiento anterior. Su cuantificacion es parecida
a la de la suciedad, méas o menos del 60% del total de la superficie. Junto con el deterioro antes co-
mentado, conforman el aspecto principal de la cara Sur del edificio.

Las causas de esta patologia también serian de razén natural, junto con la ayuda del deterioro del ma-
terial y la presencia de elementos salientes que contribuyen a la caida de agua por la fachada, esta se
introduce en los poros de la piel exterior causando asi las manchas por humedad.

Fuente: Fotografia propia Fuente: Fotografia propia
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EROSION

Aligual que las dos lesiones anteriores, la erosion se localiza principalmente también en las superficies
de revoco antiguo y en el revoco del basamento, cuantificandolo asi en un 20% mas o menos del total
de la superficie correspondiente a la parte ciega.

La causa, también de origen natural, podria producirse por factores como el agua o el viento, que im-
pulsados por el mal mantenimiento o deterioro del revoco acaba produciendo una pérdida fisica de las
particulas del material, y en algun caso esa pérdide acaba siendo notable al ojo humano.

Fuente: Fotografia propia

MANCHAS POR OXIDACION

Presentes principalmente por causa de elementos metélicos oxidados salientes del plano de fachada,
como rejillas metalicas, postigos o equipos de climatizacion, o incluso otros que pueden encontrarse
en el mismo plano. El agua arrastra particulas de oxido del elemento en cuestion, este se derrama por
el plano vertical a modo de arrastre y se dipositan en la fachada. Su forma de la mancha viene dada por
el recorrido del agua, asi que es totalmente orgéanica. En el plano Sur de nuestro pabellén, esta dolen-
cia es visible en algunos puntos pero su cuantificacion respecto al total de la fachada es imperceptible,
resultando un valor menor al 1%.

Fuente: Fotografias propias
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MANCHAS POR VERDIN
Esta lesion fisica podria producirse por la misma causa que las manchas por oxidacion. Constan del
mismo mecanismo de propagacion, es decir por arrastre de particulas. El verdin presente en algunos
elementos de la fachada cuando es alcanzado por moléculas de agua se esparce por los paramentos
exteriores del plano, formando asi unas manchas muy parecidas morfolégicamente a las de oxida-
cion.

Su presencia tampoco es cuantificable, siendo un valor perceptible a la vista, pero despreciable nu-
mericamente en relacion al to

Fuente: Fotografia propia

LESIONES MECANICAS

FISURAS POR MAPEO

Después de la suciedad y humedades, podriamos decir que estamos delante de la tercera patologia
mas presente visualmente del edificio. Su extension abarca toda la superficie de revoco antigua y que

no dispuso de un mantenimiento en los ultimos aflos, llegando a alcanzar un 55% de la parte opaca.
Su morfologia es variada, desde fisuras horizontales y verticales hasta fisuras diagonales, principal-
mente de caracter lineal con muchas ramificaciones y divisiones. Concluyendo, una distribucion y
forma irregular que termina afectando todo el pafio.

Su originiamiento podria debere a causa naturales y quimicas de factores externos como acciones

meteor D —— e Y PP s A |

* Fuente: iFotograf/a pfpia Fuente: Fotografia propia
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FISURAS POR CORONAMIENTO

Lesion que se localiza en lo alto de la fachada, correspondiendo con la losa de la cubierta, o sea dis-
puesta de manera horizontal. Longitudinalmente en relacién al largo total, la podemos cuantificar en
un 25%, alcanzando hasta los 13m.

Su aparicion podria deberse a la mala colocacion de la lamina impermeable, que consecuentemente
comporta filtraciones de agua hasta la losa y acaban provocando el agrietamiento del revoco justo en
la union de fachada con cubierta.

Fuente: Fotografia propia

DEFORMACIONES

Esta patologia no es muy notable a los ojos, pero no por eso es menos presente. Podria afectar prin-
cipalmente la planimetria de la fachada, le provoca irregularidades que se reflejan en irregularidades
geomeétricas. Los elementos méas daflados son el revoco antiguo y el relleno de mortero, llegando a
comportar el 10% del total.

No existiria una causa concreta, mas que un conjunto de patologias expuestas a la intemperie acaban
resultando en estos desajustes mecanicos.

DESPRENDIMIENTOS

Al igual que las deformaciones, tampoco es una lesion muy notable a la visibilidad, y aun lo es menos
si consideramos el estado en el que se encuentra la fachada Sur de nuestro pabelldn. Los despren-
dimientos, nunca de gran tamafio, acaban confundiendose por otras patologias. Y muchos de estos
desprendimientos corresponden a las partes con relleno de mortero, que se usa como solucién rapida.

Las causa de los desprendimientos podrian ser varias; la falta de adherencia o la no continuidad de la
misma, esfuerzos rasantes, dilataciones de elementos infilitrados o son consecuencia de deformacio-

nes.

LA PARTE OPACA DE LA FACHADA NO PRESENTA LESIONES QUIMICAS.
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APERTURAS (REJILLAS METALICAS, POSTIGOS, VIERTEAGUAS, ACRISTALAMIENTO)

LESIONES FiSICAS
MANCHAS POR HUMEDAD
Podriamos decir que el vierteaguas es uno de los principales causantes de la aparicion de humedades,

por la falta de un goterdn que expulse el agua. El agua se almacenaria en el vierteaguas, y por eso un
90% de los existentes poseen manchas por humedad.

MANCHAS POR OXIDACION

El proceso de oxidacion se lleva a cabo en las superficies metalicas, principalmente en las rejillas me-
talicas que actuan como proteccion. Un 25% de la superficie total de estos elementos se encuetran
oxidados o en un proceso de oxidacion. Es un alto porcentaje si consideramos que puede acabar evo-
lucionando a una fuerte corrosion.

il 2 R DR 3 b b O S |
_ i B e - B o

Fuente: Fotografia propia

LESIONES MECANICAS
FISURAS POR CORTE
Esta lesion se ubica en las esquinas de las aperturas de la fachada. Su nombre se debe a su causa, y

es que podrian estar producidas por un exceso del momento cortante en ese punto, que el material
puede aguantar y se acaba fisurando. Su aspecto es siempre lineal, de poca longitud y en diagonal o
45 grados.

Podemos encontrar hasta 6 fisura
el Mapeo de Dafios.

Fuente: Fotografia propia
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DEFORMACIONES

Las deformaciones que podemos encontrar en las rejillas metalicas o postigos, también dificiles de de-
tectar desde un puto de vista frontal, podrian tener un origen principalmente por el deterioro general
de la proteccidn debido a la oxidacio y corrosion que presenta.

LESIONES MECANICAS

OXIDACION

La oxidacion es un proceso quimico que actua a nivel molecular en los metales.

Acaba afectando indirectamente con manchas a la fachada, pero solo actua directamente sobre los

elementos metalicos presentes como pueden ser las rejillas metalicas, postigos o incluso algun equipo
de climatizacion. Dentro de ellos hay variaciones, existen postigos y rejillas mas oxidados que otros.
Su cuantificacion se realiza respecto a los elementos metalicos existentes, ya acaba resultando de un
16% del total de fachada. Un 95% de las rejillas se encuentran oxidadas, y la mitad de los postigos
también.

Estos podrian sufrir la oxidacion cuando se encuentran expuestos al aire libre y no disponen de una
pelicula o una proteccion lo suficientemente adecuada para sobrevivir a ese entorno sin que les ocurra
ese desarrollo.
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Fuente: Fotografia propia
CORROSION

La corrosion es la evolucion de una patologia quimica como es la oxidacion, se poria decir que corres-
ponde a su segunda etapa si esta no ha sido tratada en un primer momento. Es un proceso de deterioro
de un metal por un proceso electroquimico, por lo que produce descascaramiento, pérdida de capaci-
dad mecaénica e incluso puede llegar a colapsar o provocar la ruptura en casos extremos.

Su cuantifiacion es de un 10% respecto al total de superficie. Un 95% de las rejillas metalicas estan
corroidas, y un 25% de los postigos también, lo que resulta un porcentaje menor a la oxidacion. Eso es
algo logico, porque una es consecuencia de la otra.

-

Fuente: Fotografia pria
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ELEMENTOS ANADIDOS (RELLENO DE MORTERO, CABLEADO, CLIMATIZADORES)

LESIONES FiSICAS
SUCIEDAD
El cableado eléctrico es el principal elemento agregado en fachada que concentra mas nivel de mugre-

dad. Su presencia seria casi imperceptible, pero al acumular toda esa cantidad de suciedad, hace que
su participacion sea mas relevante.

Llega a abarcar un 5% del total de superficie de fachada. Se trata de un pequefio elemento, que en
proporcion a su tamafo, tiene una gran repercusion.

Fuente: Fotografia propia

EROSION

Si en algun elemento es visible el proceso de erosion, es en el relleno de mortero. En él, al ser un ma-
terial adherido a posteriori, sin ningun cuidado, y con una mala mezcla, se refleja el paso del tiempo y
la acciones fisicas como van malgastando el material.

! TAL

‘Fuente: Fotografia propia

LESIONES MECANICAS
GRIETAS
Lesion mecanica horizontal, superficial y lineal localizada en el basamento del edificio, mas especi-

ficamente se dispone en esos puntos que han sido rellenados por mortero. Cuantificandola en lon-
gitud, respecto al largo de la fachada, corresponde a un 20% del total. Y cuantificandolo a lo ancho,
puede llegar hasta un maximo 10 cm en algun punto concreto.

Estas grietas se producirian justo en la base del edificio debido a su origen. Las filtraciones entre las
baldosas del piso, provocan una humedad ascendente en el paramento vertical, que coincide con los

rellenos de mortero que acaban por agrietarse totalmente hasta una longitud maxima de 7,5m.
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FISURAS POR CORTE

Muchas de las aperturas han sufrido modificaciones, tanto fisicas como mecanicas, y tienen agrega-
dos. Esos cambios hacen que también muchas de ellas se encuentren con rellenos de mortero, y no
solo eso, sind que también es facil encontrar alguna fisura por corte que coincida con el relleno, ya que

DEFORMACIONES Y DESPRENDIMIENTOS Fuente: Fotografia propia
De manera general, se puede observar en varias de las intervenciones que comportaron un agregado

de mortero, que todas ellas o la mayor parte, pueden sufrir pequefios huecos, caidas o irregularidades,
que afladen un aspecto derruido al edifcio.

LOS ELEMENTOS ANADIDOS NO PRESENTAN NINGUNA LESION QUIMICA.

ANEXOS

VERDIN

Podria ser la causa de manchas por verdin en fachada, este se produciria con la presencia de organis-
mos vivos que se establecen en los poros del paramento vertical. Pueden ser plantas que dispone la
gente en sus aperturas, esporas que se encuentran en el aire, o simplemente la presencia de arboles
en el parque de delante. La reproduccion de estos microorganismos, acaba desarrollando manchas por
verdin al desprenderse y desplazarse con la légica hidrica, igual que un proceso de oxidacion.

Su cuantificacion es complicada numéricamente, pero podemos afirmar de la presencia de arboles en
el area verde entre pabellones, asi como la de alguna que otra planta que los habitantes del edificio han
incorporado como elemento afiadido.

Fuente: Fotggraf/a propia
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05_Proyecto de Rehabilitacion

ENVOLVENTE VERTICAL: CARPINTERIAS
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manual del usuario
ENVOLVENTE VERTICAL: CARPINTERIAS

MANTENIMIENTO PREVENTIVO

El mal uso o la mala conservacion de los elementos de la envolvente vertical es la causa mas frecuente
de los desperfectos que presenta.

El hecho que las carpinterias dispongan de un posible control visual facilita la deteccion de los proble-
mas.

Los sintomas aparecen cuando ya estan generando dificultades a los usuarios y a veces, a la estructura
del conjunto. Por ello es necesario la temprana deteccion de las fallas y su solucion.

TAREAS A REALIZAR

« Inspeccion de las carpinterias para prevenir oxidacion y futura corrosion.
En el caso que las carpinterias metdlicas tuviesen estas patologias el mantenimiento a realizar consistiria en pintar la es-
tructura expuesta con pintura antioxido y reparar los defectos superficiales con una pariodicidad de 2 a 4 afios.

» Acuerdo de consorcio entre vecinos por tal de no alterar la estética de la fachada con la disposicion
de elementos afadidios.

 Limpieza de agentes externos por tal de mejorar la visibilidad y no dar lugar a futuras patologias. La
carpinteria incluida en un paramento que solamente debe permitir aquello para lo que se la disefi6. Por
ejemplo, una ventana debe permitir el paso del al uz y el aire por esa abertura, pero no por su marco
y ser perfectamente estanca al agua, si esta cerrada.

« Una carpinteria no debe permitir las entradas de agua, ni las entradas de aire y luz desadas, y debe
atenuar el frio y el calor, no teninedo esta puente térmico.

« Las fundaciones de las rejillas metalicas deben mantenerse aisladas del agua procurando qu siempre
su buen estado. Las tareas de mantenimiento deben ser realizada por una empresa idénea.

« Mantenimiento en las rutinas de limpieza y conservacion, de las reposiciones o cambios requeridos
necesarios y previsibles para que el edificio llegué al final de su vida util en las mismas condciones en
que comenzo su prestacion.

« La seguridad es uno de los requerimientos mas importantes que debe cumplir una vivienda. La falta
de seguridad significa para el habitante riesgo de muerte y/o pérdidas materiales cuantiosas. Para ello
es necesario que en planta baja se aseguré el cerramiento adecuado de los postigos y carpinterias para
evitar posibilidad de robo.
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manual técnico
ENVOLVENTE VERTICAL: CARPINTERIAS

SISTEMA DE CERRAMIENTO

1. Sistema metalico de proteccidn en rejilla
Estado de patologias:

- Oxidacioén
- Corrosién

Ambas no suponen un problema de primera importancia y emergencia inmediata en su solucion, pero
afectan notablemente la apariencia del edificio. No solo por su color naranja o rojizo, siné también por
las manchas en fachada que este provoca.

Propuestas de solucidn:

- La primera solucion y mas inmediata es el cambio, repintado o recubrimiento de la capa protectora
del metal. Esta protege al elemento en cuestion directamente en su exposicion a la intemperie y evita
el contacto del metal con el oxigeno y el agua.

- La segunda solucién, mas costosa y menos sencilla, es el cambio de las mallas de las rejillas, ya que

estan presentan no estan bien unidas a la estructura de la rejilla, ya sea por deterioro o oxidacion y el
posterior pintado de la estructura con una capa antioxidante.

2. Carpinterias

Estado de patologias:

- Transmitancia térmica alta (No cumple con la normativa)

Propuestas de solucion:

- La propuesta se basa en la sustitucion total de las carpinterias ya que el vidrio simple actual no cum-
ple con la normativa que exige el codigo de CABA. Por ello proponemos un vidrio doble (DVH) 4-9-4 ,
con una menor transmitancia térmica y un mayor confort térmico, que a la larga dara un gran beneficio
a los usuarios en el ahorro de la climatizacion. Previamente se tendra que haber regularizado todos los
huecos en fachada.
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3. Sistema metalico de oscurecimiento o proteccién luminica
Estado de patologias:

- Oxidacion
- Corrosion

Propuestas de solucion:

-Una de las posibles soluciones es el repintado de los postigos, independiente de su materialidad,
ya que tanto las metalicas como las de madera presentan notorias patologias, tales como corrosion,
oxidacion o putrefacién. La solucién podria pasar por una capa protectora que recubra toda las super-
ficies. Podria tratarse de una pintura de esmalte sintético blanca.

-La segunda solucion pasa por cambiar todos los postigos, sean metalicos o de madera, por unos nue-
vos de aluminio que generen una igualdad en fachada, consiguiendo asi el sentido de unidad original
de los monoblocks.

4. Sistema ceramico de evacuacion de agua por escurrimiento en la parte inferior de la
ventana (Vierteaguas)

Estado de patologias:

- Humedad

Propuestas de solucion:

- La principal y Unica patologia que proviene de este elemento es la humedad y las manchas que la
misma provoca. Eso se debe a que el elemento ceramico que actua como vierteaguas se encuentra en
el mismo plano que la fachada y no acaba teniendo una funcion correcta. La funcion de un vierteaguas
como bien dice su palabra es vertir el agua. La solucidon que nosotros proponemos es disponer un vier-
teaguas de acero galvanizado encima del actual pero con una mayor longitud, con el fin de separarlo
del plano de fachada, e incorporarle un goterén como evacuacion final del agua en caso de escurri-
miento o vientos.
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CATEDRA DUNOWICK

PROPUESTAS DE REHABILITACION

EN ORDEN DE PRIORIDAD

1-URGENTE - Afecta a la seguridad (Rejilla metalica)
2-NECESARIO - Afecta a la funcionalidad (Carpinterias)
3-CONVENIENTE - Afecta a la estética (Postigos y vierteaguas)

DORMITORIO

DORMITORIO
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Il CARPINTERIAS

C1=120 x 120 cm , C2=50x 50 cm ,

. POSTIGOS 120 x120 cm
C3=140 x 120 cm, C4=140 x 120 cm

VIERTEAGUAS (profundidad 15 cm): I REJILLA METALICA 200 x 200 cm
V1=120 cm, V2=50 cm, V3=140 cm, V4=140cm

1. Sistema metalico de proteccién en rejilla

Propuesta 1A: cAMBIO DE PROTECCIONES

- Por urgencia debido al estado deteriorado en el que se encuetra y la peligrosidad que ello compor-
taria en caso de cualquier despredimiento, la primera solucion que se propone es el cambio de las
protecciones metalicas. Esta propuesta comporta una série de obras menores des del exterior como la
extraccion de las deterioradas (correspondiente a la totalidad) y su posterior colocacion.

Consideramos que las rejillas metalicas tenian que ser el primer elemento a ser retirado o intervenido,
ya que era la operacion que previmos con mas prioridad para dar solucién a posibles futuros desas-

tres.
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PRESUPUESTO PROPUESTA TA:

OPERACION UNIDAD CANTIDAD PRECIO/UNI- COSTO
DAD

Picado de revoque para extraer m?2 96 m2 280 $/m2 26.880 $
la proteccién metalica
Extraccion de la proteccion u 24u 375 $/u 9.000 $
(mano de obra)
Compra rejilla metalica (2x2m) 24u 2200 $/u 52.800 $
Colocacion rejilla (mano de 24u 375 $/u 9.000 $
obra)
TOTAL 97.680 $
TOTAL por persona 24 viviendas/pabellén 4.070 $/pabellén

* Presupuesto elaborado en base al sueldo de dos oficiales en un periodo de 4 semanas, a razén de 40 horas semanales, o

sea un total de 176 horas.

Sueldo aproximado por mes= 30.000 ARS x 2 oficiales = 60.000 ARS/mes

Sueldo aproximado por semana= 7.500 ARS x 2 oficiales = 15.000 ARS/semana
Sueldo aproximado por dia= 1.500 ARS x 2 oficiales = 3.000 ARS/dia

Sueldo aproximado por hora = 187,5 ARS x 2 oficiales = 375 ARS/hora

Fuente: Mercado libre
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Propuesta 1B: REPINTADO DE PROTECCIONES

- La segunda solucion que se propone y mas inmediata es el repintado de las protecciones metalicas.
Esta propuesta no comporta ninguna obra ni alteracion en la habitabilidad o las vidas de los vecinos. Se
aplica una primera capa sobre el material oxidado con una pintura Convertidor de Oxido que inactiva
la corrosidn y otorga maima proteccion, y deja la superficie lista para darle un acabado

PRESUPUESTO PROPUESTA 1B:

OPERACION UNIDAD CANTIDAD PRECIO/UNI- COSTO
DAD

Extraccion de oxido sobrante 24u
con una paleta
Aplicacién de pintura Conver- L 8L 429,75 $/L 3.438$
tidor de Oxido
Aplicacion de pintura de termi- u 8L 285 $/L 2.280 $
nacién esmalte sintético
Mano de obra u 24u 375 $/u 9.000 $
TOTAL 14.718 $
TOTAL por vivienda 24 viviendas/pabellén 613,25 $/vivienda

* Presupuesto elaborado en base al sueldo de dos oficiales en un periodo de 4 semanas, a razon de 40
horas semanales, o sea un total de 176 horas.
Sueldo aproximado por mes= 30.000 ARS x 2 oficiales = 60.000 ARS/mes
Sueldo aproximado por semana= 7.500 ARS x 2 oficiales = 15.000 ARS/semana
Sueldo aproximado por dia= 1.500 ARS x 2 oficiales = 3.000 ARS/dia

Sueldo aproximado por hora = 187,5 ARS x 2 oficiales = 375 ARS/hora
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Propuesta 2: CAMBIO DE CARPINTERIAS

Nuestra proyecto de rehabilitacion trata el tema de las carpinterias en la envolvente vertical, pero el
proposito de esta intervencion no se basa en la simple sustitucion de los elementos dadas las fuertes
patologias que presentan las carpinterias, rejillas metalicas, postigos y vierteaguas, como putrefacion
en el caso de los postigos de madera u oxidacion y corrosion en los metalicos.

La propuesta busca llegar mas lejos del simple hecho de un cambio material o fisico, tratando de gene-
rar un cambio de mentalidad en los usuarios por tal de reducir el consumo energético de las viviendas
gracias a la mejora del confort térmico.

Para ello, antes de hablar sobre las soluciones de rehabilitacion es necesario explicar algunos concep-
tos que ayudaran a la futura comprension del usuario.

Como podemos apreciar en el primer grafico muestra el consumo mundial de energia en relacion con
la poblacion mundial a lo largo de los ultimos siglos, podemos ver como este consumo ha acabado
sobrepasando exponencialmente al de la poblaciéon mundial dada la falta de ética ambiental que se
ha dado conla globalizacion y el capitalismo, tratando simplemente de reducir los costes y obtener el
maximo beneficio independientemente del impacto ambiental que estos tengan.
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En el segundo grafico podemos ver el consumo mundial de las diferentes energias a lo largo de las ul-
timas décadas, apreciamos como las renovables son las que tienen un menor crecimiento y consumo
cuando deberia ser al revés, ya que son las que provocan un menor impacto ambiental.
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CATEDRA DUNOWICK

En la ciudad de Buenos Aires el consumo de energia eléctrica se ha duplicado en los ultimos veinte
afnos sin haber un aumento en la cantidad de poblacion.
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Como podemos ver en el siguiente grafico sobre la ciudad de Buenos Aires el tipo de uso que produce

mas emisiones es el residencial.

Comercial
18%

Residencial
39%

Emisiones GEI de CABA
GCBA, datos 2010

Fuente: PACC-Apra,

El consumo de energia en una vivienda se distribuye de la siguiente manera, tomando mucho protago-
nismo la calefaccion y refrigeracion de la vivienda por tal de lograr el confort térmico tan desado por

el usuario.

................. s ——

El 33 % de todos los recursos energéticos del pais se
utilizan en edificios: 25 % en vivienda y 8 % en otros
edificios.

El 24 % de las emisiones de gases de efecto
invernadero (GEIl) corresponden a edificios

(SDSMA, 2010).

Distribucion del consumo de energia
en una vivienda:

39% Calefaccion y refrigeracion
28% Agua caliente
21% Artefactos eléctricos

12% lluminacién
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La situacion global en cuanto a la degradacion ambiental, plantea la necesidad de innovar en el disefio
arquitectonico y urbano gracias a los avances tecnoldgicos actuales, a fin de lograr una mayor susten-
tabilidad, reduciendo el impacto ambiental y la demanda de recursos necesarios para alcanzar el nivel

de habitabilidad requerido.

Clasificacion Bio-ambiental

LR . Zonallla Templada calida
a: con amplitudes térmicas mayores a 14°C

. Zonallllb Templada calida
b: con amplitudes térmicas menores a 14°C

. ZonalVc Templada fria
c:de transicion

. ZonaVd Templada fria
d: maritima

e Ley 4458 en la CABA.

e Ordenanza 8757 en la
Ciudad de Rosario.

Figura 1a

Clasificacion bio-ambiental CABA Fuente: Manual prdctico del aisla-
miento térmico para una construccion sustentable

Para ello primero se tiene que definir el tipos de clima del lugar donde se encuentra el conjunto, en
este caso se encuentra en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA), la cual se ubica en Zona lllb,
esta tiene un clima templado humedo con veranos calurosos e inviernos frescos y temperaturas medias
anuales de 17 grados centigrados.

Por lo tanto, las estrategias de disefio en cuanto al aislamiento térmico de la envolvente es generar la
continuidad de la aislacion, por tal de evitar puentes térmicos y poder mejorar el confort térmico de

la vivienda.

Decidimos disponer ventanas batientes por tal de mejorar el confort térmico en verano ya que permi-
ten un mayor movimiento del aire mejorando asi la ventilacion cruzada en la vivienda.
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Decidimos disponer carpinterias de Aluminio por las siguientes ventajas que otorgaban:

« Mantenimiento Cero : a diferencia de las de madera o PV.C., no se corroen ni deterioran. Resisten por
toda su vida util sin necesidad de mantenimiento.

» Material versatil: de acuerdo al proyecto o la obra, las aberturas de aluminio ofrecen multiples res-
puestas para cada necesidad.

« Gran variedad de terminaciones: en su aspecto natural como en sus varias formas de terminacion, los
procesos de pintado o adonizado, lo preparan para dialogar con su entorno.

« Hermeticidad y Estanqueidad: Brindan una excelente hermeticidad a la infiltracion de agua y aire.

« Admiten el doble vidriado hermético (DVH): una solucién definitiva para la aislacion acustica y térmi-
ca y para minimizar el consumo de energia y mejorar el confort térmico que buscamos.

« El aluminio protege el medio ambiente: es reciclable,con un bajo consumo energético y no es toxico;
en caso de incendio no ocasiona la emision de sustancias nocivas para el medio ambiente.

material Densidad Conductividad
Kg/m3 W/mK
Lana de vidrio 19-30 (0,037)
Madera de pino 400 a 600 0,28 (/7 a fibras)
0,13 (perpendicular a fibras)
Hormigén normal con 1800 0,97
agregados pétreos -
Aluminio 2700 C 204)

Fuente: Norma Iram11.601

Pese a tener grandes ventajas tiene un inconveniente, su alta conductividad térmica, como podemos
ver en el siguiente grafico en contraposicion a la lana de vidrio, material con una conductividad muy
baja.

Para dar solucion a esta problematica la mejor solucion es la de disponer en el interior de la carpinteria
un material aislante que abosrba esta conductividad térmica.

—8— Camara de aire
25 f—

== Camara con aluminio
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Espesor, metros

Cdmara de Aire y Aislaciones Fuente: Manual prdctico del aisla-
miento térmico para una construccion sustentable
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Segun la ley 13059 sobre acondicionamiento térmico en la provincia de Buenos Aires

anexo y normativas, alcances y disposiciones de disefio en edificios de habitacion humana

1.- normativas

1.5- Norma IRAM N° 11605. Aislamiento térmico de edificios. Condiciones de habitabilidad en vivien-
das. Valores maximos admisibles de Transmitancia Térmica “K” (como maximo los valores correspon-
dientes a Nivel B).

Temp | Nivel A i Nivel B i Nivel C . G
b Coeficientes de transmitancia
disefio | Muro | Techo Pl Techo { Muro Techo maximos admisibles para condiciones
-11 0,25 022 loe7 058 K115 1,00 CERNMIERDS
-6 0,30 0,26 0,80 0,67 1,39 1,00
-5 0,31 0,27 10,83 0,69 11,45 1,00
-4 0,32 028 losg7 0,72 11,52 1,00
-3 0,33 0,29 0,91 0,74 1,59 1,00
-2 0,35 0,30 10,95 0,77 11,67 1,00
4 03 (031 loos o800 %175 100
0o0>0 0,38 0,32 1,00 0,83 1,85 1,00
1 1
Zona Nivel A I Nivel B I Nivel C Coeficientes de transmitancia
Bioamb maximos admisibles para condiciones
Muro |Techo JMuro |Techo |Muro |Techo de VERANO.
Iy ll 0,45 0,18 I 1,10 0,45 ! 1,80 0,72
mylv 0,50 0,19 '. 125 048 _ "2,00 0,76

Segun I[ram 11507-1y 11507-4 las ventanas tienen que cumplir con la siguiente aislacion térmica

Ventanas:
K4 y K5 de aislamiento térmico segun Iram 11507-4 y Aly A2 segun Iram 11507 1

Tabla 1 - Categorias de aislacién térmica Tabla 1
Caudal de aire para una presion de 100 Pa (10 mm H;0)
Categoriade | Transmitancia térmica, K - » - - -
aiclacion (en W/m2K) CIamf?ca_mon segun la | Caudal de aire ;amr metro de junta Designacién
infiltracion (m“/h.m)
Ky K<1,0
IRAM A1 Mayor que 4,01 hasta 6,00 Normal

Kz 1,0 < K<1,5
Ky 15<K<20 IRAM A2 Mayor que 2,01 hasta 4,00 Mejorada
Ky 20<Kz< 30 IRAM A3 Hasta 2,00 Reforzada
Ks 30<K=<4,0

No clasificable K>4,0

NOTA. Las categorias de clasificacion establecidas en la
tabla 1, son exigibles en funcién del desempefio térmico
requerido en las condiciones ambientales de uso previs-
tas para la zona climéatica donde se instale la ventana
(IRAM 11603).
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Como podemos ver en las leyes de la pagina anterior, las carpinterias del conjunto estan formadas por
un vidrio simple que no cumplen, ya que constan de un coeficiente K = 5.7 W/m K el cual supera con
creces el requerido por la normativa.

Fuente :CAVIPLAN

VIDRIO SIMPLE 6 mm VIDRIO LAMINADO 3+3 mm DVH 4/4/4 DVH 4/9/4 | /= |DVH 4/12/4

K=57 W/m2°K K=57W/m2K K = 3.2 W/m2°K

K=3.0 W/m2K K=2.8 W/m2°K

Trasmitancia térmica de los diferentes tipos de vidrios

Por ello la propuesta se basa en disponer un cambio en las carpinterias por tal de que estas cumplan
con los requisitos normativos. De esta forma los usuarios del conjunto podran disponer de un mayor
confort térmico gracias a unas menores perdidas energéticas y un menor consumo en la climatizacion
de sus viviendas.

El vidrio propuesto es un Doble Vidrio Hermético 4/9/4, con un coeficiente K = 3.0 W/m K cumpliendo
con la normativa citada con anteriodad. En la siguiente fuente podemos ver una imagen de Mercado-
libre desde donde ver el precio del metro cuadrado de este por tal de generar un presupuesto para la
rehabilitacion de las carpinterias.

Musvo - 1w

i Vidrio Camara Dvh 4/9/4
DVH: Composicion M ncolim

$ 3.000

ndido

ihi

Vidrios segun requerimientos:
* Incoloros, lonalizados, reflectivos, efc
= Crudios, temiplados, lamenados. ete

B3 Paga en hasta 12 cuotas
visa @0 2

Mas informacion

Perfil
Alumireo microperforado

Cimara de aire o En*rega flﬂErF?I(%ar con el vendedor
Sellador Primario
= Butrlo (barmera de yapor)
Cantidad: Tumidad w
Sales absorventes
de humedad
Sellador Secundario Comprar ahora
= Poksulfura, shoona
o hat mel
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Una vez obtenido el precio del metro cuadrado, calculamos los metros cuadrados de todas las carpin-

terias del conjunto:

g-NEEN. g g-
g-NEEN. g g-
g-NEEN.g g-
g-NEEN. g g-

mEEN. g
mEEN. g
mEEN. g
mEEN. g

- mEE. . g
- mEE. . g
mE .. g
- mEE. . g

HE B B B
O

. carpinteria 120 x 120 cm carpinteria 50 x 50 cm carpinteria 140 x 100 cm . carpinteria 140 x 100 cm

« Carpinteria1: 1,20mx 1,20 m = 1,44 m2
« Carpinteria 2: 0,50 m x 0,50 m = 0,25 m2
« Carpinteria3: 1,40 mx 1,00 m = 1,40 m2

« Carpinteria4: 1,40 mx 1,00 m = 1,40 m2

1,44 m2 x 24 elementos = 34,56 m2
0,25 m2 x 24 elementos = 6,00 m2
1,44 m2 x 24 elementos = 33,60 m2

1,44 m2 x 24 elementos = 33,60 m2

Suma de metros cuadrados de las diferentes carpinterias:

34,56 + 6,00 + 33,60 + 33,60 = 107,76 m2

OPERACION UNIDAD CANTIDAD PRECIO/UNI- COSTO
DAD

Compra carpinteria DVH (Do- m2 107,76 m2 3000 $/m2 323.280 $
ble Vidrio Hermético)
Extraccion carpinteria vidrio u 9% u 375 $/u 36.000 $
simple original (mano de obra)
Regularizacién de los huecos
de ventana en la que insertar la u 18u 375 $/u 6.750 $
carpinteria (mano de obra)
Colocacion carpinteria DVH u 9% u 375 $/u 36.000 $
(mano de obra)
TOTAL 402.030 $
TOTAL por persona 24 viviendas/pabellén 16.751 $/pabellén

* Presupuesto elaborado en base al sueldo de dos oficiales en un periodo de 4 semanas, a razén de 40
horas semanales, o sea un total de 176 horas.

Sueldo aproximado por mes= 30.000 ARS x 2 oficiales = 60.000 ARS/mes

Sueldo aproximado por semana= 7.500 ARS x 2 oficiales = 15.000 ARS/semana

Sueldo aproximado por dia= 1.500 ARS x 2

oficiales = 3.000 ARS/dia

Sueldo aproximado por hora = 187,5 ARS x 2 oficiales = 375 ARS/hora
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3. Sistema metalico de oscurecimiento o proteccién luminica

El consorcio de vecinos del pabelldn 7 estéd conformado por 24 vivendas. Todas las viviendas dispo-
nen de postigos en los dormitorios que dana la fachada sur, por lo tanto el pabelldn estd compues-
to por 24 postigos agrupados en 6 columnas de 4 cada postigos cada una como podemos ver en la
figura inferior.

- .Dm@@mum .uD]EHEID]u. .Dm@@mu.
mum@@mu. .uD]EIEID]u. .DD]E'E'D]D.
IDDJEIEIDJDI IDDJEIEID]DD] .DD]EIEID]DD]
.Dm@@mu. .uD]EHEID]u. .Dm@@mu.

madera M metaiico

viv 01 viv 02 viv 03 viv 04 viv 05 viv 068

figura 01: seccion y planta baja pabelldn 7, escala 1:500

Propuesta 3A: camMBIO DE POSTIGOS

La primera solucion que se propone es el cambio de los 24 postigos independientemente de su mate-
rialidad, ya que la fachada estd compuesta por 19 postigos metélicos y 5 de madera.

Esta propuesta comporta una série de obras menores como la extraccion de las deterioradas (corres-
pondiente a la totalidad) y su posterior colocacion. Pero proporcionara un futuro mantenimiento mu-
cho mas asequible y rentable que el actual.

Clasificamos y pensamos esta operacion como una de tercera prioridad, es decir no de primera ur-
gencia, ya que su cambio seria mas estético que funcional. La funcidn de oscurecimiento como postigo
en si mismo, la siguen cumpliendo, pero exteriormente cambia la vision de la fachada de edificio. Por
eso al no ser un factor que interviniera de inmediato en la vida de las personas, lo pensamos como una
futura hipotésis.

PRESUPUESTO PROPUESTA 3A:

OPERACION UNIDAD CANTIDAD PRECIO/UNIDAD COSTO

Picado de revoque para extraer el postigo 1,5mx1,5m= 54 m? 280 $/m? 15.120 $
2,25 m?

Extraccion de la proteccion (mano de obra) u 24 u 375 $/u 9.000 $
Compra postigo aluminio (1,5m x 1,5m) u 24 u 6.900 $/u 165.600 $
Colocacién postigo (mano de obra) u 24 u 375 $/u 9.000%
TOTAL 198.720 $
TOTAL por vivienda 24 viviendas / pabellon 07 8.280 $/vivienda

* Presupuesto elaborado en base al sueldo de dos oficiales en un periodo de 4 semanas, a razén de 40 horas semanales, o
sea un total de 176 horas.

Sueldo aproximado por mes= 30.000 ARS x 2 oficiales = 60.000 ARS/mes

Sueldo aproximado por semana= 7.500 ARS x 2 oficiales = 15.000 ARS/semana

Sueldo aproximado por dia= 1.500 ARS x 2 oficiales = 3.000 ARS/dia

Sueldo aproximado por hora = 187,5 ARS x 2 oficiales = 375 ARS/hora
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mercado - : Q
fibre E arcas

Enviar a
Capital Federal Categorias ~ Historial Descuentos exclusivos ~ Ofertas de la semana  Vender — Ayude

Tambien puede interesarte: cemento - machimbre - paint runner pro - machimbre 1 pulgada - escalones de madera

Volver al listado Herramientas y Construccién > Aberturas > Postigos

==

Nuevo - 52 vendidos

Postigon De Aluminio @
Blanco 150 X 150
L 6. & & ¢ 1 opinion

$6.900

B3 Pagd en hasta 12 cuotas

Caracteristicas

Marca Modelo:

Alumpro Postigon

Descripcién

POSTIGON DE ALUMINIO BLANCO 150x150.

IMPORTANTE: Si esta interesado en el producto, por favor consulte plazo de

entrega antes de realizar la compra.

Caracteristicas :

- Tres hojas de abrir

- Accesorios en color blanco de primera calidad

- Incluye felpas, burletes, falleba y pasadores

- Grampas de amure

- Consulte por otras medidas

- Tambien fabricamos puertas y ventanas de aluminio
- Envios a todo el pais

- Rapida entrega, tenemos disponibilidad

- Consulte cualquier duda g tenga antes de comprar, sera respondida a la
brevedad

- Brindamos asesoramiento
- 30 afios de experiencia en el rubro

- Seriedad y responsabilidad, nuestra reputacion nos avala

Fuente: Mercado Libre
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Propuesta 3B: REPINTADO DE POSTIGOS

La segunda solucion propuesta para los postigos es el repintado de su totalidad, diferenciando el trata-
miento a proponer en funcion de la materialidad del mismo postigo, consiguiendo un mismo acabado.
Esta propuesta no altera la vida de los vecinos ni la habitabilidad de su conjunto ya que las operaciones

correspondientes se producen des del exterior y tienen una temporalidad corta.

Se trata de una solucion econdmicamente mas viable que la anterior, pero seguramente menos dura-
dera y que requeriré de un mayor mantenimiento. La eleccion de la propuesta 3A o 3B seria un tema

que tendria que elegir el consorcio.

PRESUPUESTO PROPUESTA 3B:

OPERACION UNIDAD CANTIDAD PRECIO/UNI- COSTO
DAD

Extraccion de oxido sobrante 19u
en los postigos metélicos
Aplicacién de pintura Con- L 8L 429,75 $/L 3.438°$
vertidor de Oxido en postigos
metalicos
Aplicacion de pintura de ter- L 8L 285 $/L 2.280 $
minacion esmalte sintético en
postigos metalicos
Aplicacién de pintura Fondo L 2L 305 $/L 610 $
Blanco en postigos de madera
Aplicacion de pintura de ter- L 2L 285 $/L 570 $
minacion esmalte sintético en
postigos de madera
Mano de obra u 24u 375 $/u 9.000 $
TOTAL 15.898$%
TOTAL por vivienda 24 viviendas/pabellén 662,41 $/vivienda

* Presupuesto elaborado en base al sueldo de dos oficiales en un periodo de 4 semanas, a razén de 40 horas semanales, o

sea un total de 176 horas.

Sueldo aproximado por mes= 30.000 ARS x 2 oficiales = 60.000 ARS/mes
Sueldo aproximado por semana= 7.500 ARS x 2 oficiales = 15.000 ARS/semana
Sueldo aproximado por dia= 1.500 ARS x 2 oficiales = 3.000 ARS/dia

Sueldo aproximado por hora = 187,5 ARS x 2 oficiales = 375 ARS/hora

il

p— Convertidor De Oxido
) Mate Colores Alba 4 Lt -
T Rex
$ 171 9/‘umdad
El precio por m* es de $ 214%°
E3 Paga en hasta 12 cuotas
visa @0 2

Més informacion
f0] Retiro gratis en local de Pinturerias Rex

Més informacién

Colores: Blanco

Fuente: Mercado Libre
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=
—— 1048 vendidos
_— Esmalte Sintetico Alba ©
- -
Alb:? Star?dard Blanco Satinado
P e 4] Pintumm
— ****i 10 opiniones

$ 1.140/m
Esmalte o e e

T
& Sintético satinada l visa @ =
carene

Mas informacion

b=y Ent\ega a acordar con el vendedor

Ver costos de envio

Cantidad: 1 unidad v

Fuente: Mercado Libre

Fondo Blanco Alba Pintura
Base P/madera 1lt
Pintumm

$ 305

E3 Paga en hasta 12 cuotas
visa @0 2

Mads informacidn

ey Entrega a a(ordal con el vendedor

Ver costos de envio

4 “‘\'-. 3 Cantidad: 1 unidad v

A I, )
3 . - . - -——
\ :x-_‘ Comprar ahora

producto gue esperabas

Sumas 15 Mercado Puntos.

Fuente: Mercado Libre
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3. Sistema ceramico de evacuacion de agua por escurrimiento en la
parte inferior de la ventana (Vierteaguas)

peddO0 g pedddDs g peo D000 g
SR e e R A
pedO0D e g o UO0OWs g g« D000 g
poeHuUme g e Hdbme e sl

M vierteaguas L=120cm vierteaguas L=50cm Ml vierteaguas L=140cm

Propuesta 3C: ADICION DE LAMINA METALICA COMO VIERTEAGUAS

Dado que su patologia viene dada por la falta de superposicion entre elementos, se propone una solu-
cion muy simple pero efectiva. Se basa en la colocacion de una léamina metalica encima del elemento
ceramico que actualmente no actua como vierteaguas, creando un saliente entre ellos que sirva para
una buena evacuacio del agua y no provoque manchas por humedad com ahora.

Esta propuesta ademas de no causar molestias a los usuarios y ocupantes del conjunto, resulta de una
minima intervencion ya que no requiere ninguna extraccion, solo una colocacion del elemento metalico
en cuestion por simple superposicion con algun sistema pequefio de fijacion.

También pensamos esta operacion como de categoria de tercerca prioridad por las mismas razones
que la 3A o 3B, no influye de forma directa en la vida de los usuarios, sélo estéticamente por el mo-
mento.

PRESUPUESTO PROPUESTA 3C:

OPERACION UNIDAD CANTIDAD PRECIO/UNIDAD COSTO
Compra vierteaguas acero galvanizado u 96 m 534 $/m 51.264 $
Colocacion vierte aguas acero galvanizado u 96 u 375 $/u 36.000 $
(mano de obra)
TOTAL 87.264 %
TOTAL por vivienda 24 viviendas / pabellon 07 2.636 $/vivienda

* Presupuesto elaborado en base al sueldo de dos oficiales en un periodo de 4 semanas, a razén de 40 horas semanales, o
sea un total de 176 horas.

Sueldo aproximado por mes= 30.000 ARS x 2 oficiales = 60.000 ARS/mes

Sueldo aproximado por semana= 7.500 ARS x 2 oficiales = 15.000 ARS/semana

Sueldo aproximado por dia= 1.500 ARS x 2 oficiales = 3.000 ARS/dia

Sueldo aproximado por hora = 187,5 ARS x 2 oficiales = 375 ARS/hora

Fuente: Generador de precios. Rehabilitacion

. Carpinteria existente,

1 Vierteaguas existente.
1 Capa de regulanizacion existente.

: Fachada existente.

1 Vierteaguas metalico.

: Aislante térmico.

=1 h N L R

: Mueva capa de regulanzacion,
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06 _conclusiones

Desde lo mas alejado a lo mas proximo, observamos el contraste existente entre fachadas, tanto en-
tre pabellones como en un mismo pabelldn. La cara Sur del edificio presenta una degradacion y un
deterioro mucho mas notable en relacion al resto. Las causas de eso podrian venir dadas por las con-
diciones fisicas y climaticas del entorno mayormente. Pero otro factor que toma protagonismo en la
actualidad es el humano, la falta de consorcio entre vecinos hace visible esa diferencia en fachada con

los distintos tratamientos que cada usuario ejerce de forma individual en su vivienda.

En la fachada Sur, debido a esa divisidn interna entre vecinos anteriormente mencionada, tanto el ba-
samento como el cuarto derecho, juntamente con la esquina izquierda, presentan una renovacion de
pintura relativamente reciente, lo que se refleja en un blanco casi impoluto en fachada. La parte res-
tante de la cara Sur es la zona en la que se concentra un mayor numero de patologias. Esta superficie
no dispuso de un mantenimiento reciente, por lo que es visible a los 0jos todas esas lesiones que ha
sufrido el edificio. Podemos deducir que el aspecto total de la fachada era muy semejante a esta parte,
es decir con un color gris de deterioro, manchas de todo tipo, humedades, suciedad y grietas.

La solucion rapida que encontraron algunos vecinos por el momento fue darle una capa de pintura.
Habria que ver en un futuro cercano, si ese acabado se aplicd correctamente en cuanto a adherencia,
ya que de no ser asi solo se trataria de una solucion momenténea y temporal, porque las patologias

seguirian estando alli y siempre acabarian aflorando en el exterior de fachada a la larga.

Tomando como rubro las carpinterias, intervenimos todos aquellos elementos que creiamos que afec-
taban directa e indirectamente a la vida de los habitantes del barrio Grafa. Para llevar a cabo las pro-
puestas que mencionamos en los apartados correspondientes, seguimos como idea la estética y visual
de la fachada original. Tratamos de mejorar la vida y el comfort de los usuarios manteniendo la idea

original del monoblock en su esencia mas primitiva.

Finalmente, podemos concluir que cabe la necesidad prioritaria de actuar en ciertos elementos como
los sistemas de proteccion (rejas metalicas) ya que algunas reclaman una fuerte reparacion. Inmedia-
tamente despué de solucionar esos riesgos, proponemos una actuacion en el vidrio de las carpinterias
que afectaria directamente en el comfort térmico de las personas, que ho en dia calefaccionan el inte-

rior como pueden, causando algunos sobrecostos.

Y en una futura etapabilidad podria estudiarse la posibilidad de repintar o cambiar elementos aun fun-
cionales, como postigos y vierteaguas, pero muchos de ellos ya oxidados. La no actuacion sobre estos

elementos podria causar posteriores deterioros o desprendimientos.
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