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La solucion de fachada convencional del periodo desarrollista en
el caso de Gipuzkoa: declive (y final) de un sistema constructivo

The conventional facade solution during the developmental period in
Gipuzkoa: decline (and end) of a construction system

L. Lizundia-Uranga *

RESUMEN

El articulo analiza el proceso constructivo, la evolucion y el inquietante futuro del cerramiento de fachada de los edificios
de vivienda colectiva construidos durante el periodo desarrollista en Gipuzkoa. Se han inspeccionado 128 conjuntos resi-
denciales y se ha entrevistado a 17 personajes que intervinieron directamente en la construcciéon de muchos de ellos. Tras
analizar los materiales y elementos que constituyen la solucién de fachada convencional utilizada en Gipuzkoa y en gran
parte del conjunto del estado espafiol durante aquellos afios y cuyo uso se ha prolongado hasta nuestros dias, se estudian
los efectos y las causas de sus principales lesiones y carencias. Su compleja y costosa adecuacién a las exigencias actuales
va a requerir de un importante esfuerzo por parte del conjunto de la sociedad y plantea la cuestion de si estamos ante un
sistema constructivo cuyo ciclo de vida debe darse por concluido de una vez por todas.
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ABSTRACT

The article analyses the construction process, the evolution and the disturbing future of the facade enclosure of the collective
housing constructions built during the developmental period in the province of Gipuzkoa. 128 residential complexes were
checked, and 17 people who directly took part in the construction of many of these buildings were interviewed. After exam-
ining the material and elements that make up the conventional facade solution used in Gipuzkoa and in much of Spain not
only during those years but also up to the present time, the effects and causes of its main damages and flaws were studied.
Its complex and costly adaptation to current demands is going to require a strong effort from society at large, and this
raises the question of whether the life cycle of this construction system should be terminated once and for all.
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1. INTRODUCCION

Durante el conocido como periodo desarrollista, periodo
que puede acotarse entre finales de los cincuenta y media-
dos de los setenta del siglo pasado, Gipuzkoa experimentara
el mayor crecimiento demografico de su historia pasando de
478.337 hab. en 1960 a 682.517 hab. en 1975 (1). Las princi-
pales causas seran la elevada tasa de crecimiento natural y
la inmigracion. El espectacular aumento de la demanda de
vivienda se traducira en un auténtico boom constructivo y
provocara una radical transformacion urbanistica y social de
los principales municipios de este territorio, condicionando
de forma determinante su caracter y configuracion futura en
todos los aspectos.

Un boom que, paraddjicamente, tiene todos los visos de
repetirse aunque, en este caso, debido a la necesidad de
rehabilitar gran parte de los edificios construidos duran-
te esos afos (2). Las miultiples lesiones y carencias que
presentan algunos de sus elementos constructivos, princi-
palmente los situados en la envolvente del edificio y muy
especialmente en la fachada, estdn convirtiendo a estos
edificios en los auténticos protagonistas de la rehabilita-
cién en nuestros dias. Una circunstancia altamente preo-
cupante que exige poner sobre la mesa la cuestiéon de si
estos edificios pueden haber alcanzado una edad critica y
si se ha podido producir el agotamiento dltimo de alguno
de sus elementos constructivos.

Todo ello en un contexto en el que la legislacion vigente en el
Pais Vasco obliga a que todos los edificios de uso residencial
de més de cincuenta afos tengan que proceder, ineludible-
mente, a subsanar las deficiencias reflejadas en el correspon-
diente informe de la inspeccion técnica (ITE) a la que tendran
que ser sometidos. Unos trabajos de reparacion que deberan
ir, ademas, estrechamente vinculados a otros encaminados a
dar respuesta a las exigencias impuestas por la Ley 8/2013
como resultado de la transposicion a la legislacion estatal de
la Directiva europea 2010/31/UE relativa a la eficiencia ener-
gética de los edificios.

En el presente articulo se analiza la construccién, la evolu-
cion y el previsible futuro de la envolvente de fachada de los
edificios de vivienda colectiva construidos durante el periodo
desarrollista en el Territorio Historico de Gipuzkoa.

2. METODOLOGIA

Las principales fuentes de informacion utilizadas en la inves-
tigacién han sido:

 El anélisis de 128 conjuntos residenciales (cr), que inclu-
yen 484 edificios (e) con un total de 13.433 viviendas (v) y
que se sittan en seis de los municipios que mas crecieron
desde el punto de vista demografico: Donostia-San Se-
bastian (15 cr, 58 e, 2.691 v), Renteria (10 cr, 126 €, 4.953
v), Irn (13 cr, 76 e, 1.424 v), Hernani (8 cr, 65 €, 1.254 v),
Arrasate-Mondragoén (8 cr, 49 e, 1.383 v) y Zarautz (74 cr,
110 e, 1.728 v). Se han estudiado los proyectos originales
y se ha realizado una inspeccién visual de cada uno de
ellos.
Tres han sido los factores considerados a la hora de selec-
cionar los diferentes conjuntos residenciales: el nimero de
viviendas, con el objeto de aumentar su valor estadistico;
su pertenencia a épocas diversas dentro del periodo ana-

lizado; y, por ultimo, su diferente y variada localizacion
dentro del municipio. No se ha valorado su mayor o menor
calidad arquitecténica ya que el principal objetivo ha sido
indagar en los rasgos constructivos fundamentales de ese
gran numero de edificios, la mayor parte de ellos andni-
mos, que conforman y definen el caracter de nuestros mu-
nicipios.
« El testimonio inédito de diecisiete personajes (arquitectos,
aparejadores, promotores, constructores, fabricantes de
materiales y politicos, cuyo listado se recoge en el punto
final Agradecimientos) que intervinieron directamente en
el proceso constructivo de una buena parte de aquellos edi-
ficios. Las entrevistas realizadas han quedado recogidas en
varias decenas de horas de grabacion.
La consulta de la coleccién completa de la revista Informes
de la Construccion publicada por el Instituto Eduardo To-
rroja durante el periodo analizado (propiedad del arquitec-
to Francisco Bernabé).

3. LA FACHADA CONVENCIONAL

La evolucién que sufrira la fachada a lo largo del periodo ana-
lizado afectara principalmente a los revestimientos de aca-
bado de su cara exterior. Su tipologia (composicion, orden,
dimension y funcién de sus diferentes capas) apenas sufrira
cambios.

El escaso desarrollo tecnolbgico del pais, la falta de investi-
gacion e informacion sobre nuevos productos, una normativa
limitada y una mano de obra acomodada a la utilizacion de
materiales y sistemas constructivos simples, bien conocidos
y avalados por la experiencia, haran que los cambios que se
vayan introduciendo sean muy pausados y progresivos.

Para finales de los cincuenta, el muro de fachada habra con-
seguido desembarazarse de toda mision estructural y su fun-
cion se limitara al de mero cerramiento. Entre los 128 con-
juntos residenciales analizados sélo se ha encontrado uno en
el que el cierre exterior colabora en el sistema estructural del
edificio. Asi, la solucion de fachada que prevalecera, no solo
en Gipuzkoa sino en gran parte del conjunto del estado, du-
rante todo el periodo desarrollista sera la formada por una
doble hoja de fabrica de ladrillo, apoyada total o parcialmente
sobre el borde perimetral de cada forjado y cAmara de aire in-
tercalada (Figura 1). Una solucion conocida hoy como facha-
da convencional y que, con la Gnica novedad consistente en
la introducciéon de un material aislante en la cAmara de aire,
se sigue utilizando habitualmente en la mayoria de edificios
de nueva construccion.

3.1. La constitucion de las hojas de fachada

La informacién aportada en las memorias de los proyectos
originales es minima, siendo en el presupuesto y en los es-
quematicos detalles constructivos donde las especificaciones
sobre los materiales y los sistemas empleados comienzan a
estar algo més definidas.

3.1.1. La hoja exterior

En el 75 % de los conjuntos analizados, la hoja exterior se
resuelve con una fabrica de ladrillo hueco doble revestida
exteriormente. De éstos, en un 20 % la colocacion se realiza
a media asta y en un 31 % a tabicén, no habiendo sido posi-
ble extraer informaciéon alguna en los demas casos. En el
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Figura 1. Cuatro variantes de la solucion de fachada convencional tipica de la época:

1) Hoja exterior de fabrica de ladrillo caravista con la cara interior raseada, frente estructural
revestido, cAmara de aire y tabique (o tabicon) interior enlucido. 2) Similar a la anterior con el frente
estructural visto. 3) Hoja exterior de fabrica de ladrillo hueco doble colocado a media asta y revestida

exteriormente. 4) Similar a la anterior con la fabrica exterior dispuesta a tabicon.

25 % restante, la fabrica es de ladrillo caravista colocado a
media asta.

La mayor parte del ladrillo ordinario provendra de una serie
de fabricas situadas en diferentes localidades de la provin-
cia de Gipuzkoa. En unos primeros afios en los que la tnica
aproximacién prescriptiva sera la aportada por el Pliego de
la Direcciéon General de Arquitectura de 1960 (3), las dimen-
siones de las piezas variaran segtn el fabricante. Como ejem-
plo, el ladrillo doble de seis huecos fabricado por una de las
principales tejerias de Gipuzkoa (Tejas y ladrillos del Oria
S.A. de Andoain) medird 25 x 12 x 9 cm, el ladrillo sencillo
de cuatro huecos 30 x 15 x 4,5 cm y la rasilla de tres huecos
25 x 12 x 3 cm.

La primera hilada apoyara sobre el borde de cada forjado y,
normalmente, volara alrededor de un tercio de su anchura
respecto al frente estructural. Esta disposicion permitira que
los pilares, vigas y cantos de forjado puedan ser revestidos
mediante piezas de menor espesor igualando y dando con-
tinuidad al plano de fachada. En las fachadas de ladrillo cara-
vista esta pieza se obtendra del corte parcial de un ladrillo
mientras que en el resto de casos el forrado se realizara medi-
ante ladrillos de rasilla.

La préctica totalidad de las fachadas resueltas con ladrillo ca-
ravista protegeran su cara interior, la que mira a la cAmara
de aire, con un enfoscado de mortero de cemento para evi-
tar la filtracion de humedad hacia el interior (variantes 1y
2 de la Figura 1). En algunos proyectos, se especifica que el
mortero serd hidréfugo y en tres de los casos se prescribe,
ademas, una imprimacién asfaltica sobre su superficie. Los
arquitectos entrevistados coinciden en que era la més sencilla
y efectiva solucion para evitar la entrada de agua al interior
de la cAmara a través de las fabricas de ladrillo caravista, des-
provistas de cualquier revestimiento impermeable adicional
por el exterior.

3.1.2. La camara de aire

En los ocho casos en los que su dimension aparece definida
en proyecto, la anchura prescrita varia entre 5y 11 cm. Re-
sulta sorprendente, por lo tanto, que en los cuatro casos en
los que se ha tenido acceso visual a la misma (Figura 2), la

anchura haya superado siempre estas dimensiones llegando
incluso, en uno de los casos, hasta los 20 cm.

De los 128 conjuntos analizados, solo dos incluyen un ma-
terial aislante entre las dos hojas que conforman la fachada.
Se trata de dos edificios de la tltima fase del periodo, pro-
yectados en 1971 y 1974 respectivamente, para cuyas cama-
ras se prescriben sendas placas de poliestireno expandido
de 40 mm de espesor, sin que en sus respectivos proyectos
se aclaren los motivos de su insercion. El sorprendente ar-

1

Figura 2. Camara de aire de 13 cm de anchura en la fachada del
bloque de 16 viviendas en Nafarroa, 39 de Zarautz, proyectado en
1970 por Roberto Martinez Anido.
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gumento esgrimido por el autor del primero de ellos, el ar-
quitecto Armando Roca (4), para comenzar a utilizarlos no
obedeceré a cuestiones térmicas ni actsticas sino puramente
constructivas. Cuenta el arquitecto que, durante las visitas
de obra, tanto él como el aparejador observaban con preo-
cupacion la cantidad de rebabas de mortero que caian en las
camaras de aire al levantar la hoja interior, cuya posterior eli-
minacion resultaba muy complicada. Para evitarlo y solo para
ello, decidieron comenzar a colmatar las camaras con placas
aislantes que se fijaban a la hoja exterior.

Aunque ya existe constancia de una fachada de doble hoja con
aislamiento incorporado construida en Madrid alla por 1927 (5)
y a pesar de que la comercializacion de los primeros productos
aislantes destinados a la construccion en el estado espafiol se
remonta a los aflos cuarenta, llegando a convertirse en algunos
de los productos mas publicitados en revistas técnicas como
Informes de la Construccion del Instituto Eduardo Torroja, su
presencia en la arquitectura residencial de Gipuzkoa sera testi-
monial. Segiin todos los arquitectos entrevistados, los aspectos
térmicos y actsticos no preocupaban por aquellos afios.

Tampoco las normativas eran muy exigentes. Exceptuando
algunos comentarios genéricos incluidos en las Normas Higié-
nicas de 1944 o las Ordenanzas para Viviendas de Renta Li-
mitada de 1955, la normativa térmica vigente a principios de
los setenta se reduciré a un simple articulo de las Ordenanzas
Provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial de 1969 en el
que se limitar4 la conductibilidad de los elementos de la envol-
vente sin que, en ningan caso, se lleguen a definir las posibles
soluciones constructivas para justificar su cumplimiento. No
sera hasta 1973, con la llegada de la crisis energética, cuando
se empiece a plantear de forma mas o menos seria la cuestion
del ahorro energético. Un hecho que llevara a la aprobacion en
1975 de un primer Decreto sobre medidas tendentes a reducir
el consumo de energia (6) y que sera la antesala de la primera
norma térmica de obligado cumplimiento, la NBE-CT-79.

La normativa acustica, por su parte, se reducira a unas sencillas
normas de 1961y a unas propuestas, algo mas elaboradas, plan-
teadas por el Jefe del Departamento de Construcciones del INV,
José Fonseca, en el marco del Seminario de Viviendas organi-
zado por el Ministerio de la Vivienda y celebrado en Madrid en
junio de 1964 (7). Una vez mas, sera el Pliego de la DGA de 1960
el documento que mas informacion aporte sobre las caracteristi-
casy forma de empleo de los materiales aislantes diferenciando,
incluso, los aislamientos actsticos de los térmicos.

3.1.3. La hoja interior

En el 86 % de los casos en los que queda definido en proyecto,
se resuelve mediante un tabique de fabrica de ladrillo hueco
sencillo. Con el paso de los afos y sobre todo en los edificios
con mayor calidad constructiva, comienza a utilizarse el la-
drillo hueco doble colocado, en todos los casos, a tabicon. El
acabado interior se realizard mediante un enlucido de yeso
revestido con una pintura o un papel pintado.

3.2. El acabado exterior
3.2.1. Los revestimientos continuos
Continuando con la tipologia predominante en la década pre-

cedente, constituiran la solucién maés utilizada durante los
primeros afios sesenta. La practica ausencia de fabricantes de

otro tipo de materiales de acabado en el entorno proéximo y
una red comercial exterior todavia por desarrollar seran las
causantes de que los revestimientos continuos se impongan
en esos primeros afos. Su utilizacion como solucién tnica
para toda la fachada se ha podido constatar en el 33 % de
los conjuntos analizados mientras que en otros muchos casos
aparece combinada con otros materiales.

Para el acabado final se utilizaran pinturas de diferentes tipos
y marcas comerciales y revestimientos compuestos por gra-
nulos de marmol aglomerados con resinas como el Granulite,
aplicados todos ellos sobre un enfoscado previo de mortero
de cemento.

3.2.2. Los revestimientos adheridos

Aparecen en el 42 % de los casos analizados. Predominaran
los revestimientos ceramicos compuestos por baldosas y pla-
quetas de gres de diferentes tamafios y formatos, las plaque-
tas de ladrillo o ladrilletas que imitaran al ladrillo caravista y
los mosaicos vitreos que, a pesar de su alto grado de vitrifica-
cion, seran en su gran mayoria de gres.

Aungque es posible encontrarlos en algunos edificios tempra-
nos, su uso se impondra a partir de mediados de la década
de los sesenta cuando las empresas fabricantes instaladas en
regiones de fuerte tradicion ceramica, como el Levante o Cas-
tilla, consoliden sus redes comerciales en el Pais Vasco. Otros
materiales que, aunque en menor medida, también se fijaran
a la fachada seran las placas de piedra natural (ancladas) y
piedra artificial, las baldosas hidraulicas de cemento (utiliza-
das por primera vez por los arquitectos Juan Manuel Encio y
Luis Pefia Ganchegui) y las baldosas de canto rodado.

3.2.3. Elladrillo caravista

Se introduce en Gipuzkoa a mediados de los afios sesenta
aunque ser4 en la década de los setenta cuando adquiera ver-
dadero protagonismo. El porcentaje de edificios en los que se
emplea como solucién tinica alcanza el 17 % del total de casos
analizados. En ocasiones, aparece combinado con otro tipo
revestimientos o con el hormig6n picado o abujardado de los
frentes estructurales vistos de fachada. El hecho de poder re-
solver el soporte y el acabado de la hoja exterior mediante un
Gnico producto supondra una auténtica novedad tanto en lo
relativo al proceso constructivo como a las posibilidades de
diseno y composicion, adquiriendo gran aceptacion por parte
de proyectistas y constructores pese a la inicial reticencia de
algunos arquitectos debido a la falta de mano de obra espe-
cializada.

A diferencia del ladrillo comn, las tejerias locales no elabo-
raban este tipo de ladrillo y era necesario traerlo de zonas
como Tudela, Albacete, Palencia, Jaén o Madrid. Hacia 1970
y ante el fuerte incremento de la demanda, la ya citada Te-
jas y ladrillos del Oria S.A. de Andoain decide comenzar a
fabricarlo aunque la ausencia de una arcilla de calidad en el
entorno proximo impedira la elaboracion de un ladrillo de
acabado fino, presentando una terminacion basta y desigual.
La empresa lo comercializara bajo la denominacion de ladri-
llo rustico, llegando a tener una buena aceptacion.

En ninguno de los proyectos se hace mencioén alguna a las
caracteristicas exigibles al ladrillo, al mortero, al aparejo, a
la junta o al control de puesta en obra. El espesor de la fabri-
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ca variara entre 10 y 12 cm empleandose, en todos los casos,
el aparejo a sogas, es decir, aquel en el que el ladrillo se
coloca a soga (o a media asta) quedando el grosor condicio-
nado por la dimension del tizon. El importante rehundido
de las juntas de las llagas y tendeles se convertird en uno de
los rasgos caracteristicos de las fabricas de ladrillo caravista
de la época.

3.3. El perimetro del hueco de fachada

Una de las soluciones més recurrentes a la hora de resolver
el dintel exterior serd la de aprovechar el importante des-
cuelgue de la viga situada en el borde del forjado. Bastara
con dimensionar su canto de tal modo que, independiente-
mente de las demandas estructurales, se ajuste a las dimen-
siones exigidas por el hueco de ventana. En la parte interior,
el tramo superior del hueco se completara con la caja de
persiana o, en su ausencia, mediante una fabrica de ladrillo
hueco sencillo apoyada directamente sobre el grueso perfil
superior de la carpinteria de madera de pino de la ventana,
material habitual durante todo el periodo hasta la irrupcion,
a principios de los setenta, de las primeras carpinterias de
aluminio.

Otras soluciones menos habituales para resolver el dintel
seran las piezas prefabricadas ceramicas o de hormigoén, los
dinteles de hormigén armado realizados in situ y revestidos
exteriormente con ladrillos caravista colocados a sardinel y,
excepcionalmente, los arcos de correa de ladrillo y los perfiles
de acero.

En cuanto a los alféizares, los mas utilizados seran los de hor-
migon prefabricado y piedra artificial. Se apoyaran sobre las
dos hojas de fabrica de ladrillo y atravesaran todo el espesor
de la fachada quedando su testero interior enrasado con el ta-
bique. La carpinteria de ventana montar4 directamente sobre
ella sin la ayuda de ningtn tipo de premarco.

La seccion constructiva tipica del hueco de fachada de un edi-
ficio de la década de los sesenta se recoge en la Figura 3.

3.4. Los vuelos de fachada

La mayoria de las estructuras de los balcones, en ocasiones de
considerable vuelo, se plantearan como una prolongacion del
forjado unidireccional, de entre 16 y 26 cm de espesor, con
las viguetas dispuestas en sentido perpendicular a la linea de
fachada. El perimetro se rematara con una viga de borde ar-
mada de forma desigual que presentard, en su parte inferior y
en toda su longitud, un rebaje a modo de goterdn.

Los balcones y aleros construidos mediante losas macizas de
hormigén armado seran, en general, de menor secciéon. Entre
los ejemplos analizados, se han encontrado losas con espe-
sores de 10, 12, 13, 15 y 18 cm. La cara superior sometida a
traccion contara con una armadura principal formada por
una serie de barras dispuestas en sentido transversal que se
prolongaran sobre el forjado en una longitud similar a la del
vuelo. El armado superior se completara con unas varillas de
reparto paralelas a la fachada, mientras que el armado de la
cara inferior se producira s6lo en contadas ocasiones.

Dos de las caracteristicas mas resefiables de los balcones de la
época seran la ausencia generalizada de una membrana imper-
meabilizante bajo el acabado (sdlo se prescribe en el 16 % de

Figura 3. Detalle extraido del proyecto del conjunto residencial de
697 viviendas en Urdaburu de Errenteria, redactado en 1964 por
Ramoén Gabaréain.

los casos analizados) y la falta de vuelo y goterdén de la tltima
pieza de borde de baldosa. El acabado habitual del solado sera
la baldosa ceramica, normalmente baldosin catalan, colocada
sobre una ligera capa de pendiente. En la defensa perimetral
prevaleceran las barandillas metalicas formadas por una es-
tructura tubular de hierro y las combinadas con un panelado
de vidrio armado. También se pueden encontrar algunos ante-
pechos de hormigon o fabrica de ladrillo revestidos.

4. EL ESTADO ACTUAL DE LA FACHADA
DESARROLLISTA

La fachada convencional construida durante el periodo de-
sarrollista ha envejecido mal y presenta, en general, impor-
tantes deficiencias. Sus multiples errores de concepto se han
visto multiplicados por una deficiente ejecucién y puesta en
obra. A dia de hoy, muchas de ellas han llegado a una situa-
cion critica y sus carencias y lesiones, puntuales y relativa-
mente leves hasta hace bien poco, comienzan a acumularse y
a generar situaciones realmente graves, no sblo para el propio
edificio sino también para la seguridad de las personas. Sus
principales problemas se resumen en los siguientes:
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4.1. Los derivados del propio diseio

Errores de diseno bien conocidos y que han sido suficiente-
mente analizados en numerosas publicaciones desde finales
de la década de los ochenta del siglo pasado (8) (9) (10) (11)
(12) (13) (14) (15). Los mas importantes son:

« La falta de libertad de movimiento: La constriccion de las
hojas de fachada entre los rigidos planos de forjado que li-
mitan cada planta, condiciona y coarta los necesarios mo-
vimientos relativos entre ambos elementos constructivos.

« El insuficiente apoyo de la hoja exterior: La falta de aplomo
de los frentes estructurales, un error habitual y propio de una
época caracterizada por las prisas y el escaso control de la eje-
cucién, provoca diferencias en la dimension de la superficie
de apoyo de la fabrica exterior en las diferentes plantas gene-
rando una incorrecta transmision de las cargas (obsérvese el
escaso apoyo del tabicon exterior de la Figura 2).

« El revestimiento de los frentes estructurales: Cuando la fa-
brica exterior queda enrasada con el frente estructural, los
acabados continuos acusan el desigual comportamiento de
los materiales del soporte generandose fisuras en la junta.
En los frentes estructurales revestidos mediante una rasilla
o una plaqueta de ladrillo la discontinuidad material queda
resuelta pero surgen otros problemas como la falta de apoyo o
adherencia al soporte, la recepcion de cargas no previstas, las
diferencias de espesor, etc. Las consecuencias se traducen en
manchas superficiales, deformaciones, fisuras, aplastamien-
tos e, incluso, desprendimientos. Las fachadas de ladrillo ca-
ravista, desprovistas de cualquier otro revestimiento adicio-
nal, son las méas expuestas a sufrir este tipo de lesiones.

4.2. La pérdida de caracteristicas del revestimiento
exterior

Con el paso de las décadas, las prestaciones de los diferentes
materiales de acabado han ido disminuyendo. Los enfosca-

dos se han fisurado y cuarteado; los morteros de agarre se
han disgregado perdiendo adherencia; las plaquetas, mosai-
cos vitreos y similares, incluidas las juntas, se han fisurado;
la impermeabilidad de los materiales de acabado ha dismi-
nuido o desaparecido; el acabado exterior de los ladrillos
caravista se ha deteriorado, etc. Todo ello ha provocado una
degradacion generalizada y un agotamiento de la soluci6on
original.

4.3. El deterioro del perimetro estructural

Las lesiones se concentran en la superficie de los elementos
estructurales de hormigén y afectan, principalmente, a los pi-
lares, vigas, forjados y losas de balcones y aleros situados en
la envolvente del edificio (Figura 4).

El origen de las lesiones se encuentra en la oxidaciéon de la ar-
madura superficial de los elementos estructurales perimetra-
les y sus consecuencias pueden llegar a ser espectaculares. La
presion ejercida por el incremento de volumen de la armadu-
ra dafiada sobre el hormigbn provoca la fisuracion, el agrie-
tamiento y el estallido final de este material y termina arras-
trando, de forma irremediable, su acabado exterior (Figura
5). Se trata del problema més grave que, a dia de hoy, presen-
tan los edificios construidos durante el periodo desarrollista
ya que, ademés de afectar a otros elementos constructivos,
esta poniendo en serio riesgo la seguridad de las personas por
el alto riesgo de caida de cascotes a la via pablica.

La filtracion progresiva de oxigeno del aire y de humedad al
interior de los elementos estructurales, verdadera causante
de la corrosion por oxidaciéon de las armaduras, se produce
por dos vias. Por un lado, los poros y fisuras de los revesti-
mientos exteriores permiten la filtraciéon directa de agua de
Iluvia. Algo especialmente significativo en el caso de los vue-
los de balcon donde la sistemética falta de impermeabiliza-
cion bajo un solado deteriorado por el paso del tiempo facilita

Figura 4. Representacion grafica de los efectos producidos por la oxidacion de las armaduras
en los elementos estructurales situados en la envolvente de fachada.
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Figura 5. Roturay caida de parte del aplacado de piedra y del hormigén de la viga de borde del forjado
de uno de los balcones del edificio de 20 viviendas en Zinkunegi, 7 de Zarautz.

la humectacion del soporte estructural. La otra causa funda-
mental que favoreceré la desproteccion de la armadura ante
la agresiéon ambiental serd la carbonataciéon del hormigon,
una reaccién quimica natural e inevitable que se produce
cuando el CO, del aire penetra a través de la estructura poro-
sa del hormig6n y carbonata el hidréxido de calcio Ca(OH),
del cemento generando carbonato célcico mas agua (CaCO,
+ H,0). Dicha reaccion provoca una disminucion del pH del
hormigén, neutralizdndolo. Como si estuvieran directamen-
te expuestas al exterior, las barras de armado comienzan a
sufrir un proceso de oxidacion progresivo e irreversible. El
grado de afectacion dependerd, fundamentalmente, de tres
factores:

« El grado de superficialidad del armado perimetral: El es-
caso espesor del hormigén de recubrimiento se debera, en
casi todos los casos, a un simple pero muy habitual error de
ejecucion durante aquellos anos: la deficiente e irregular
colocacion de las barras de armado, practicamente adosa-
das al encofrado, sin respetar unas minimas dimensiones
de separacion y en ausencia de elementos separadores.

 La calidad del hormigén: La calidad de los hormigones fa-
bricados por aquellos afios fue muy desigual. Mientras al-
gunos han llegado hasta nuestros dias en perfecto estado,
otros estan pagando un alto precio por dosificaciones mal
compensadas, el uso de aridos excesivamente gruesos, el
empleo de arenas mal lavadas, la ejecucion de mezclas poco
homogéneas y con un alto grado de disgregacion, un inco-
rrecto vertido y proceso de compactado, etc.

« El ambiente exterior: La localizacion del edificio resulta
también determinante. En las inspecciones realizadas se ha
observado que los edificios situados en municipios coste-
ros, con un ambiente del tipo niebla marina o similar (16),
presentan un peor estado. Incluso en estas localidades, la
mayor o menor proximidad al frente maritimo influye sig-
nificativamente en el grado de afectacion.

La corrosi6on de la armadura debido al ion cloruro, cuyos
efectos pueden llegar a ser ain mas destructivos, tendra mu-
cha menor incidencia. El porcentaje de cloruros obtenido en
los ensayos de laboratorio realizados sobre varias muestras
extraidas del perimetro estructural de dos de los edificios mas
danados de la localidad costera de Zarautz, la torre de Vista
Alegre de Juan Manuel Encio y Luis Pefia Ganchegui de 1958
(17) y el conjunto residencial Ondar Zelai de Roberto Marti-
nez Anido de 1970 (18), se sittia dentro de los valores conside-
rados aceptables segiin la actual EHE. No asi los de la profun-
didad de carbonatacion, que dan valores muy altos en todas y
cada una de las muestras extraidas de ambos edificios.

4.4. El deterioro de los huecos y vuelos de fachada

Las fisuras, grietas y desprendimientos que se observan en
los alféizares y dinteles, tanto prefabricados como realizados
in situ, obedecen a la misma causa: la oxidaciéon de la arma-
dura interior. En cuanto a los vuelos, ademas de las lesiones
estructurales, hay que destacar la pérdida de impermeabili-
dad de la cara superior de los balcones, confiada tinicamente
al solado; la corrosion sufrida por las barandillas de hierro,
acentuada en los apoyos de las montantes que se insertan di-
rectamente en el soporte; y la ausencia generalizada de albar-
dillas en el caso de los antepechos de balcon.

4.5. La falta de aislamiento

Ademas de las incalculables pérdidas energéticas genera-
das a lo largo del tiempo debido a su endeblez térmica, es-
tan surgiendo una serie de nuevos problemas. Es el caso de
las condensaciones, practicamente inexistentes hasta hace
bien poco y que se han multiplicado desde el momento en
que las viviendas han comenzado a ser reformadas. Los has-
ta entonces inexistentes puentes térmicos se potencian y si,
como ocurre en ocasiones, las obras de reforma se realizan en
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ausencia de un control técnico e incluyen la introduccion des-
controlada de un material aislante en el interior de la cAmara,
el riesgo aumenta de forma exponencial.

5. RESUMEN DE DATOS Y SINTESIS
DE RESULTADOS

En la Tabla 1 se resumen los principales materiales, siste-
mas y elementos constructivos empleados en la construccion
de los 128 conjuntos residenciales analizados, su estado de

conservacion y el grado de intervencion sufrido a lo largo del
tiempo.

En los graficos A, By C (Figura 6) se realiza un analisis por-
centual de los principales datos de la Tabla 1.

El gréfico A refleja la conformacion original y el estado de
conservacion de tres de los principales elementos construc-
tivos de la fachada: la hoja exterior, el perimetro del hueco y
la estructura de los balcones. Sin considerar las deficiencias

Tabla 1. Resumen.

Total conjuntos residenciales analizados (1) : [128] Estado de conservacion (2) Rep araciones y/o
reformas realizadas
Elemento constructivo I Im | mr| v | ? Sin Parcial | Completa
reformar
Revestimientos Pintura, Tirolesa,
continuos [42] Granulite [42] 9 313 2 3 8 2 13
Fabrica de Plaqueta gres [6] 4 1 1 - - 2 1 3
Ladrill P
H?lerclo (]))oble Aplacados (como material | Mosaico vitreo [23] 4 2 | 12 4 1 10 4 9
Hoja revestido [96] predominante en el Ladrilleta [12] 5 - - 8 3 1
exterior conjunto) [54] Piedra natural [7] 3 - 2 - 2 1
Baldosa hidraulica [6] | — 1 4 - 1 1 4 1
Fabrica de Ladrillo Caravista [22] 9 2 | 10 1 - 12 6 4
Ladrillo Combinada: ladrillo caravista + otros L B 5 5
Caravista [32] | materiales [10] 403 5 3
, . Sin aislamiento [126] 4 - - - | 122 126 - -
Cémara de aire - -
Con aislamiento [2] - - - - 2 2 - -
Hota interi Ladrillo Hueco Sencillo [110] - - - - | 110 110 - -
0ja mterior
) Ladrillo Hueco Doble [18] - - - - 18 18 - -
Visto [29] Viga de canto [29] 5 6 | 13 - 5 16 9 4
Viga de canto [66] 6 6 | 21 - 33 28 24 14
Elemento prefabricado ceramico
Dintel Revestido o de hormigon [24] 4 1] 4 15 11 10 3
[99] Perfil de acero [1] I N N 1 N -
Ladrillo carav. + dintel in situ [7] 1 2 4 - - 4 1 2
El hueco Arco de correa de LHD [1] - 1 - - - - 1 -
de fachada Visto [97] Piedra artificial u hormigdn [91] 10 | 24 | 51 5 1 34 49 8
isto
Alféizar 7. Ladrillo caravista a sardinel [6] - 5 - - - -
Revestido [31] | Soporte ceramico + aplacado [31] 5 6 | 16 - 4 10 12
Carpinteria | Madera [104] 119 ] - -] 8 - 104 -
(3 Metélica (aluminio) [5] 1 1 - - 3 - 5 -
Ventana -
Vidrio (3) Sencillo [56] - - - - 56 - 56 -
3 Doble [29] - - - - 29 - 29 -
Forjado unidireccional [121] 23 15 | 53 5 25 50 51 20
Estructura
Losa armada [5] 1 1 1 1 1 3 1 1
Baldosin catalan [79] - 4 8 1 66 19 58 2
Solados (3) -
Otros materiales [16] - - 2 11 1 16 -
Acabados -
Pintura sobre enfoscado [100] 32 | 19 | 46 3 - 27 47 26
Balcones Techos
@) Falso techo de madera [26] 9 7 | 10 - - 10 1 5
. Herreria [61] 713 |15 - - 4 53 4
F;;f ndillas Herreria + vidrio armado [35] 2 | 30 3 - - - 33 2
Defensas Madera [1] - - 1| -] - 1 - -
?;;]"P“ho F4brica de ladrillo + herrerfa [29]
o Ceramica [16] 4 8 4 - - 5
tros , -
elementos Celosias en fachada (5) Hormigon [22] 8 8 - - 8
Otros materiales [12] 8 - - 5 2

(1) 128 conjuntos residenciales que incluyen 484 bloques o edificios y 13.433 viviendas.
(2) Estado de conservacion: I: Aparentemente bueno. II: Deficiencias puntuales. III: Deterioro constructivo. IV: Deterioro extremo. ?: Sin poder determinar
(3) Lasuma de los diferentes tipos es inferior al total porque en el resto de casos no se ha podido determinar su naturaleza.

(4) Dos de los conjuntos residenciales analizados no cuentan con balcones.

(5) Inexistentes en algunos de los conjuntos residenciales analizados. En algunos casos, no se ha podido determinar su existencia.
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puntuales, cabe destacar que més de la mitad de las facha-
das (54,7 %) presentan un deterioro constructivo generali-
zado o extremo de su acabado exterior. En cuanto al hueco
de fachada, més de un 60 % de los alféizares estan danados
asi como un tercio de los dinteles, algo realmente preocu-
pante teniendo en cuenta que en el 74,2 % de los casos és-
tos estan formados por las vigas de canto perimetrales. En
cuanto a la estructura de los balcones, casi la mitad (48 %)
presentan fisuras, grietas o desprendimientos en su base o
frente estructural.

El grafico B resume el grado de utilizaciéon de otros elemen-
tos y materiales en la construccion original de los edificios
analizados. No se valora su estado actual ya que muchos de
ellos han ido siendo sustituidos y otros no son accesibles vi-
sualmente.

Por dltimo, del gréfico C se deduce que algo mas de la mitad
de los edificios analizados han sufrido diferentes procesos de
reforma, en su mayor parte parciales o puntuales. Los ele-
mentos constructivos que han sido completamente reparados
y/o reformados representan alrededor de una quinta parte.
La rehabilitacion integral del conjunto de la envolvente verti-

cal es el gran reto pendiente de la inmensa mayoria de estos
edificios.

6. CONCLUSIONES

Al ser cuestionados sobre la calidad constructiva de los edi-
ficios del periodo analizado, la opinién de todos los per-
sonajes entrevistados durante el proceso de investigacion
es coincidente: en un contexto y unas circunstancias muy
determinadas y utilizando lo que en aquella época podia
considerarse tecnologia punta, se construyé como mejor
se sabia y podia. El edificio desarrollista respondia adecua-
damente a los requisitos de calidad y confort exigidos por
aquellos afios y tanto las soluciones constructivas como los
materiales empleados se adecuaban perfectamente a los
nuevos tiempos. Ahora bien, pasadas cuatro o cinco déca-
das, resulta igual de evidente que estos edificios han enve-
jecido mal y que no responden a las exigencias y necesida-
des de la sociedad actual.

La fachada es el ejemplo mas claro de este deterioro progre-
sivo. Una solucién de fachada que ya comenzo a ser firme-
mente cuestionada en los ultimos afios del siglo pasado por

0 . 96,0
w00 Total de casos
Deterioro constructivo
80 | generalizado o extremo 74,2 75,8
60
47,6
42,2
N 32r8 .
26,8 25,7
24,2 25,0 24,2
20+ o4 12,5
) 6,2 4,0
0 2,0
1 I I T I
LHD + LHD + Ladrillo Dinteles Dinteles Alféizar Alféizar Estructura Estructura
revestim. aplacados caravista con viga prefabric. prefabric.  revestido forjado losa
continuos de canto y otros visto unidirecc.  armada
| | | | |
' HOJA EXTERIOR ' ‘ HUECO DE FACHADA ‘ ESTRUC. BALCONES
A. ESTADO DE CONSERVACION (%)
98,4
0, ! 0,
%100 -, %100 En estado original
8&’0 81,2 Reparadas o reformadas parcialmente
80 1 80 Con intervencion integral
60 | 60 |
43,7 476 46,9 46,1
40 40 - .
27,3
22,6 22,6
d g 17,2
20 14,0 12,5 s 20 18,0
=8 LIS ih é
& c:" ‘ m_ol‘ cow '®moo | @ wmgau | 4 I/K‘ If I
= 8 % % o2 22 \5 % 2 8 ‘%E Dinteles Alféizares
> - TFE e S tsg E = \ HOJA | HUECO DE ESTRUCTURA |
36 €3 8§ 239 5 Lo EXTERIOR FACHADA BALCONES
5 B © EE O3
8B T
| Aislam. | Hoja | Carpint. | Vidrio | Defensas | Celosias |
interior exterior

B. EMPLEO DE OTROS ELEMENTOS (%)
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Figura 6. Sintesis de resultados.
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diferentes autores. Sirva como ejemplo esta contundente
frase de J. Monjo de 1990 refiriéndose a la solucién conven-
cional: «...totalmente rechazable la solucion normalmente
utilizada que, por ello, se convierte en un “error sistemati-
co” de disefo constructivo sin aparente alternativa, refren-
dada, sin embargo, por multitud de publicaciones e, incluso,
de normativa» (8). No se entiende, por lo tanto, que pasadas
varias décadas continte siendo la solucién mas utilizada en
la construccion actual y que normativas recientes como el
Cobdigo Técnico de la Edificacion (CTE) sigan apoyandose
en ella (sirvan como ejemplo las Figuras 2.8, 2.9 y 2.10 del
DB HS-1) pretendiendo resolver y dar respuesta a errores de
concepto, de por si, irresolubles. Una fachada que muestra
claros sintomas de un agotamiento constructivo generali-
zado y cuyo ciclo de vida deberia de darse por culminado
siendo desterrada definitivamente, como solucién, de la
construccién actual y futura.

Pero a los graves errores de disefio y a las lesiones, algunas
de las cuales, conviene insistir, estdn poniendo en riesgo la
seguridad de las personas, se suman sus carencias. La més
importante, la falta de aislamiento. Las exigencias actuales
en materia de sostenibilidad y eficiencia energética hacen que
este hecho, absolutamente irrelevante en el momento de su
construccion, adquiera a dia de hoy una importancia enorme.

Todo ello va a hacer que la forma de plantear los procesos de
rehabilitacion de este tipo de edificios cambie, en adelante,
de forma radical. Si hasta ahora la mayoria de las interven-
ciones se limitaban a la reparacion de los elementos dana-
dos o a una simple sustitucion de los acabados de fachada,
las nuevas exigencias normativas y de confort van a hacer
que la rehabilitacién integral de la envolvente se imponga y
que la reduccion de la demanda energética se convierta en
un objetivo ineludible.

En cuanto a las posibles actuaciones rehabilitadoras, dada
la dificultosa gestion de cualquier planteamiento de derri-
bo y posterior reposicion de la hoja exterior de muchas de
ellas, inica solucidn definitiva en el caso de las fabricas vis-
tas que deberian ser reconstruidas mediante hojas pasantes
armadas, dos son los sistemas que, a dia de hoy, parecen
imponerse: los revestimientos continuos adheridos tipo
SATE (Sistemas de Aislamiento Térmico por el Exterior) y
las fachadas ventiladas en todas sus variantes. Dejando de
lado las evidentes mejoras y prestaciones tecnoldgicas que
cualquiera de ellas pueden llegar a ofrecer, ante la singular
caracteristica que ambas comparten, la de ocultar comple-
tamente el acabado original, es necesario plantear una se-
rie de cuestiones que habitualmente no se introducen en el
debate:

¢Se adaptan bien, desde el punto de vista compositivo y
constructivo, a las diferentes soluciones de fachada del pe-
riodo desarrollista?

Al tratarse de nuevas pieles especialmente disefiadas para la
resolucion de pafios frontales, lisos y continuos, ¢qué ocu-
rre con los puntos singulares y, mas concretamente, con el
recerco de las ventanas, auténtico punto critico debido a sus
diferencias dimensionales y la necesidad de variar el espe-
sor y tipo de aislamiento?

¢Sirven para solucionar las lesiones existentes o se limitan a
ocultarlas? Desde luego, la superposiciéon de una nueva piel,

con su intrinseca y sugerente cualidad de ocultar lo preexis-
tente, puede generar cierta relajaciéon a la hora de afrontar
su costosa y compleja reparacion.

¢A quién corresponde la decision de optar por la mejor solu-
cion? ¢A los técnicos, a la Administracion, a las Comunida-
des de Propietarios...?

Y una tltima y fundamental, éComo va a afectar a la me-
moria arquitectonica y constructiva de nuestros pueblos y
ciudades la constante y sistemética repeticién de nuevas
soluciones totalmente estandarizadas, moduladas e indus-
trializadas?

Preguntas que no tienen fAcil respuesta y que requieren de
una reflexion conjunta por parte de todos los agentes in-
volucrados. Y para ayudar a dar respuesta a estas y otras
cuestiones que, sin duda, iran surgiendo en los préximos
tiempos, se antoja necesario realizar, al igual que se hace
con el patrimonio de épocas anteriores, una tipificacion y
catalogacion de la multitud de edificios construidos du-
rante aquel denostado periodo que resulte 1til a la hora
de establecer criterios de actuacion en futuros procesos de
rehabilitacion.

La ley es muy clara al trasladar a los propietarios de las
viviendas la responsabilidad tultima de los posibles dafios
que la falta de mantenimiento del edificio pueda ocasionar
tanto al propio edificio como a sus usuarios y terceras per-
sonas. Por ello, la rehabilitaciéon de estos edificios no debe-
ria posponerse en el tiempo y tendria que ser afrontada de
forma urgente. Una circunstancia que, en un contexto de
crisis econémica de final incierto, puede convertirse en un
auténtico problema social ya que muchas Comunidades de
Vecinos se estan viendo y se van a ver muy limitadas eco-
némicamente a la hora de afrontar no ya una rehabilitacion
integral de coste elevado sino cualquier minima y urgente
reparacion.
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La solucion de fachada convencional del periodo desarrollista en el caso de Gipuzkoa: declive (y final) de un sistema constructivo

The conventional facade solution during the developmental period in Gipuzkoa: decline (and end) of a construction system
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