UNIVERSIDAD LAICA )
<8 ELOY ALFARO DE MANABI

UNIVERSIDAD LAICA ELOY ALFARO DE MANABI

“ULEAM”

Facultad de Ingenieria, Industria y Arquitectura
CARRERA DE ARQUITECTURA

INFORME FINAL DE TRABAJO DE TITULACION
PREVIO A LA OBTENCION DEL TiTULO DE ARQUITECTA
MODALIDAD PROYECTO DE INVESTIGACION

TEMA:

ANALISIS DE LAS PATOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE LAS
EDIFICACIONES DEL CONJUNTO HABITACIONAL LOS TAMARINDOS
DE LA CIUDAD DE PORTOVIEJO Y ESTRATEGIAS PARA SU
TRATAMIENTO.

AUTOR:
GOMEZ PERALTA NURIA ANAHI
TUTOR:
ARQ. WINDERSON MUENTES RIVERA
PERIODO:

2025 (2)



APROBACION DEL TUTOR
En calidad de docente tutor de la carrera de Arquitectura de la Universidad Laica “Eloy Alfaro”
de Manabi, certifico:
Haber dirigido y revisado el trabajo de titulacion, cumpliendo el total de 384 horas, bajo la
modalidad de PROYECTO DE INVESTIGACION, cuyo tema del proyecto es “ANALISIS DE

LAS PATOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE LAS EDIFICACIONES DEL CONJUNTO

HABITACIONAL LOS TAMARINDOS DE LA CIUDAD DE PORTOVIEJO Y ESTRATEGIAS
PARA SU TRATAMIENTO”, el mismo que ha sido desarrollado de acuerdo a los lineamientos
internos de la modalidad en mencion y en apego al cumplimiento de los requisitos exigidos por el
Reglamento de Régimen Académico, por tal motivo CERTIFICO, que el mencionado proyecto
retne los méritos académicos, cientificos y formales, suficientes para ser sometido a la evaluacion
del tribunal de titulacion que designe la autoridad competente,

La autoria del tema desarrollado corresponde a Gémez Peralta Nuria Anahi, estudiante de la
carrera de Arquitectura, periodo académico 2025 (2), quien se encuentra apto para la
sustentacion de su trabajo de titulacion. Particular que certifico para los fines consiguientes,
salvo disposicion de Ley en contrario. Manta, 26 de Mayo 2026.

Lo certifico,

AV e &

ArAnderson Lorenzo Muentes Rivera

C.C. 1313744961

Tutor



CERTIFICACION DE APROBACION DEL TRABAJO DE TITULACION

En calidad de tribunales de la Facultad de Ingenieria, Industria y Arquitectura de la
Universidad Laica “Eloy Alfaro™ de Manabi, certifico:

Haber revisado el trabajo de titulacion, bajo la modalidad de Proyecto de Investigacion,
cuyo tema es “ANALISIS DE LAS PATOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE LAS EDIFICACIONES
DEL CONJUNTO HABITACIONAL LOS TAMARINDOS DE LA CIUDAD DE PORTOVIEJO Y
ESTRATEGIAS PARA SU TRATAMIENTO”, internos de la modalidad en mencion y en apego al
cumplimiento de los requisitos exigidos por el Reglamento de Régimen Académico, por tal motivo
APRUEBO, que ¢l mencionado proyecto retune los méritos académicos, cientificos y formales,
suficientes para proceder a la defensa correspondiente.

Certifico lo anterior para los fines pertinentes, a salva disposicion de Ley en contrario. En

la ciudad de Manta, a los 26 dias del mes de mayo de dos mil veintiséis.

A ( ii“\\ﬁa\

Ing. Francisco Delgado Sanz, Mg.

C.C. 1310082720 C.C. 130443163-6

Tribunal 1 Tribunal 2



DECLARACION DE AUTOR{A

Yo, Gomez Peralta Nuria Anahi con CC: 132501 32989; doy constancia de ser el autor del Trabajo
de Titulacion con modalidad Proyecto de Investigacion con el tema “ANALISIS DE LAS
PATOLOGIAS CONSTRUCTIVAS DE LAS EDIFICACIONES DEL CONJUNTO
HABITACIONAL LOS TAMA!iINDOS DE LA CIUDAD DE PORTOVIEJO Y ESTRATEGIAS
PARA SU TRATAMIENTO?”, ¢l cual fue dirigido por el tutor, Arq. Winderson Lorenzo Muentes
Rivera.

Dejo constancia de la originalidad del trabajo realizado tomando de referencia a autores que
aportaron a la investigacion, y a la recopilacion de datos e informacion en fuentes bibliograficas,
visitas de campos, entre otros.

En la ciudad de Manta, a los 19 dias del mes de enero de dos mil veinte y seis.

GoOmez Peralta Nuria Anahi
13250132989
Autor



DEDICATORIA

Primeramente, dedico esta tesis a Dios, por ser mi guia y mi fortaleza en cada paso de
este camino. Gracias por darme la sabiduria, la paciencia y las fuerzas necesarias para no
rendirme en los momentos dificiles y permitirme alcanzar esta meta tan importante en mi vida.

A mi hija, Luisa, mi pequefia de cinco afios, quien se ha convertido en la razon mas
grande de mi esfuerzo y superacion. Tu eres el pilar fundamental de mi vida, mi inspiracion
diaria y el motor que me impulsa a seguir adelante. Cada sonrisa tuya, cada abrazo y cada
momento a tu lado me dieron fuerzas para continuar cuando el cansancio y las dificultades
aparecian. Este logro también es tuyo, porque eres el amor mas grande de mi vida y la persona
que me motiva a luchar cada dia por un mejor futuro.

A mis padres, por su amor incondicional, por todos los sacrificios realizados y por
enseflarme, con su ejemplo, el valor de la responsabilidad, el respeto y la perseverancia. Gracias
por estar siempre presentes, por creer en mi y por apoyarme en cada etapa de mi vida. Todo lo
que hoy logro también es gracias a ustedes y a las ensefianzas que me han dado desde siempre.

A mi pareja, por su amor, comprension y apoyo constante durante este proceso. Gracias
por acompafiarme en los momentos de estrés y cansancio, por motivarme a seguir adelante y por
brindarme tranquilidad y confianza cuando maés lo necesitaba. Tu compafiia fue fundamental

para culminar esta etapa.

Nuria Anahi Gémez Peralta.



AGRADECIMIENTO

Expreso mi profundo agradecimiento a Dios, por ser la fuente de fortaleza, sabiduria y
perseverancia durante el desarrollo de esta etapa académica. Su guia espiritual fue esencial para
afrontar cada desafio y culminar satisfactoriamente este objetivo.

A mi familia, por constituir el soporte fundamental en mi proceso personal y profesional.
Su confianza, comprension y respaldo constante representaron un impulso determinante para
mantenerme firme ante las dificultades y continuar avanzando con responsabilidad y
compromiso.

A mi pequefa hija quien representa la motivacion mas significativa de mi vida. Su
presencia, alegria e inocencia se convirtieron en el impulso emocional que fortalecio mi deseo de
superacién y crecimiento. Cada esfuerzo realizado tiene como proposito brindarle un mejor
futuro y ser un ejemplo de constancia y dedicacion.

A mi tutor de tesis, por su orientacion académica, disposicion y valioso acompafiamiento
durante el desarrollo de esta investigacion. Sus conocimientos, observaciones y recomendaciones
contribuyeron de manera importante al fortalecimiento de este trabajo.

A mi pareja, por su apoyo incondicional, comprension y estabilidad emocional brindada a
lo largo de este proceso. Su compafiia y motivacién fueron elementos importantes para mantener
la confianza y alcanzar esta meta.

Finalmente, extiendo mi gratitud a todas las personas, amigos, de manera directa o
indirecta, aportaron con su apoyo y contribuyeron al cumplimiento de este logro académico.

Con sincero aprecio y gratitud.

Nuria Anahi Gomez Peralta.



2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

Indice

INTRODUCCION ..ottt sss e s 17
Planteamiento del problema............cccveiiieiicic e 19
Marco ConteXtUAL...........ooveiiiiiei e 19
2.1.1. Contexto geogréafico, demografico y socioeconémico................. 19
2.1.2. Contexto SOCIOECONOMICO. ........coverirrireeearesieresesiesreeeie s 20
2.1.3. Contexto de Infraestructura y ServiCios..........ccccoeververesvvesnnne. 21
Formulacion del problema..........ccooveiieiciiciece e 21

2.2.1. Problema central y sub problemas asociados al objeto de estudio21

2.2.2. Formulacion de pregunta Clave ..........ccceeveeieciecic e 23
Definicion del objeto de eStudio ..........ccccveieeiiiie i 24
2.3.1. Delimitacion espacial ............ccccereririririeienenesese e 24
2.3.2. Delimitacion temporal...........ccoccoeiiiiiiinieienesee e 25
Campo de accion del objeto de estudio..........ccccvevvvveiierieieicse e 28
ODJELIVOS ...ttt 28
2.5.1. ODJEtiVO GeNEral: .......ccoiiiiiiieieiee e 28
2.5.2. Objetivos ESPECIiTiCOS:......cccvviiiieiiieseece e 28
HIPOLESIS ..ttt 29
JUSTIFICACION ..o s 29
2.7.1. Justificacion SOCIAl..........cooeiiiiiii e 30

2.7.2. Justificacién Urbana, Arquitectonica, Técnico-constructiva y

Patrimonial 31



2.7.3. Justificacion ACATEMICA. .. ....uueeeeeeee et 32

2.7.4. Justificacion InStitucional............ccccooiveiiiiieniiniee e 32
2.8. Identificacion y Operacionalizacion de variables.............ccccccevcvivininnnnnn, 33
2.8.1. Variable INdependiente .........cccceieieiiiiiinieee e 34
2.8.2. Variable dependiente..........cooveiiieiiiiireee e 34
2.9. Tareas cientificas desarrolladas ...........ccccoeeiiiiininincin 37
2.9.1. Construccion de marco referencial de investigacion.................... 37
2.9.2. Elaboracion del disefio metodolOgico .........ccccvevvveieieeieciesnee. 37
Entrevistas SEMIEStIUCIUIAAAS .........cviviireiiirieieese s 38
2.10. POBLACION Y MUESTRA . ....coooiiieeteieeseeteseeeiesesssssesss s sensenenns 39

2.10.1. Determinacion del diagnostico y resultados de la investigacion 42

Capitulo | Marco Teodrico Referencial y Legal .........cccooeoviiieiiiiiiceeee, 46

3.1. Marco antropOlOQICO. .........cvieieieiee e 46
3.1.1. Contexto Sociocultural de POrtoviejo .........cccceevveveienencnenennnn. 46

3.1.2. Vivienday Cultura LOCal .........cccccoriiiiiiiniiiiicece e 46

3.1.3. Précticas Constructivas LOCalES...........ccevvreririreneieiseieeeieen 47

3.1.4. Impacto de las Patologias Constructivas en la Calidad de Vida de

los Habitantes de Edificios AfECtados ........c.cccveveiieieiieiiee e 47
3.1.5. Perspectiva de los habitantes involucrados............cccccceevivverienee. 48

3.2. MARCO TEORICO.........ciiiiiitcest et 49
3.2.1. Teoria de Patologias ConstruCtivas..........cccccevevereeiveseeneerieseeens 49

3.2.2. Teorias de las Causas de las Patologias Constructivas ................ 50



3.3.

3.4.

3.5.

4.1.

4.2.

4.3.

3.2.3. Impacto de los Eventos Sismicos en las Edificaciones................ 53

3.2.4. Metodologias para el Diagnostico de Patologias Constructivas .. 54

Medicion de Humedad con Higrometro Digital ............ccoceoviiiininennen. 55
3.2.5. Prevencion y Tratamiento de Patologias Constructivas............... 56
3.2.6. Impacto Socioecondmico de las Patologias Constructivas........... 58
MarCO CONCEPLUAL ... ..o 62
3.3.1. Clasificacion de las Patologias Constructivas...........c.cc.ccoeevruenns 62
3.3.2. Causas de las Patologias CoNStructivas..........cccccevvererereresnannan. 62
3.3.3. Impacto de los Eventos Sismicos en las Edificaciones................ 63

3.3.4. Metodologias para el Diagnostico de Patologias Constructivas .. 63

Marco Juridico Y/0 NOIMALIVO........cccocveiieiicie e 65
3.4.1. Legislacion Nacional.............cccccveveiiciicie e 66
3.4.2. Normativas Internacionales............cccooereiiiiniinineneiseeeens 67
3.4.3. Aplicacion en el Conjunto Habitacional Los Tamarindos........... 67
Marco referenCial ..o 67
3.5.1. Multifamiliar Tlalpan 550 .........ccccceoveiieeiiiie e 67

3.5.2. Viviendas colectivas Cases dels Mestres / Zaga arquitectura +

Som habitat 70

Capitulo Il. Disefio MetodolOgiCO ........cccccveiieiiiiiiiececcceece e 74
Métodos de INVESEIGACION ........c.coveiveeiiiicce e 75
Técnicas y Herramientas de Recoleccion de Datos ...........cccocevveiiesnenne. 75
FUBNTES . 77



V. Capitulo I11. Diagndstico y resultados de la investigacion ............cccccocevevvviienenn. 78
5.1. Elaboracion estructurada y procesamiento de la informacion obtenida de

fuentes Primarias Y SECUNTAITAS. .......c.eiiiiiieiei ettt bbbt ne bbb 78

5.1.1. Areade EStUIO ....c.cvcveveceeiceeseee e, 78

5.1.2. ViaS e ACCESO ..c.eeveieieiiisiesiieieiesie e sie e et re s e 79

5.1.3.  IMplicaciones SISMICAS .........courueruriririeieesie et 80

5.1.4. Ubicacion segln el PDOT:.......ccoceiiiiireiesenieese e 80

5.1.5. Mapa de RIESGOS: ......eoiriiriiriieieieriesie e 80

5.1.6.  Orientacion general ... 86

5.1.7. Caracteristicas del terreno y SUEIOS ........cccccoevveieiiiisecie e 91

5.1.8. Aspectos Socio-Demograficos, Economicos y Culturales........... 92

5.1.1. Determinacion Tipoldgica a Analizar ............cccoceeveiveieccieineenne. 95

5.1.1. Andlisis de Factores Funcionales en la Vivienda..............c.......... 99

5.1.2. Andlisis de Factores Formales en la Vivienda............cc.ccovennne. 106

5.1.3. Andlisis de factores constructivos en la vivienda....................... 110

5.2. Indentificar el Estado actual del Bloque A. ... 137

5.3. Anadlisis de Resultados de aplicacion de Cuestionario..............c.ccccuveue. 143

5.4. Presentacion de resultados y diSCUSION. ..........cccccvvvveiieiicie e 161

VI. (000 0 0d 101 (0] 1= SRS 163

VII. RECOMENUACIONES ... eiiesiee sttt steente e steenteeneenseeneas 164

VIII. AANEXOS ..ttt e b e b e nan e e 166

IX. BIDHOGIATTA ... 171



INDICE DE TABLAS

TABLA L.....ooooeeeemeeeseeeseeesseesseesse s esseesssess s eess s s s8R 8RR £8 £ 8RS8 E 2R R R RS E RS R 35
TABLA 2.....oeeeeeesseessessesssesse s s sssesss s s s s s 8 s £8 AR RS SEEeE8 £ R ER RS E SRR R AR SRR A AR AR LRSS R SRR R AR 36
TABLA 3....oooeeeeeenecussessessssessseessse s e s b ss e s b s E SR SRR R E £ RS E £ 8oL E AR £ SRR ER LR AR LR LR R R R AR AR R 95
TABLA ...ttt s s e sses s s s AR £ £ AR SRR AR AR AR AR AR AR AR AR 102
TABLA 5....ocooeemeeaeesseeeseessessseesssessseesss s ss s s8££ 8 £ 2888888 £ 8RR RS £ R SRR LR R RS RS RERR 103
TABLA B......cooeeureeneeueeesseesssesssssssessssessses s ssse s ss bR e E e ER AR E R 2R SRS £ R4 E £ 81 E SRR £ SRR AR SRR LR AR R LR R SRR 105
7. 1 17 PP 113
7 1 17, P PP 120
TABLA 9.ttt sss s s b s R a8 £aEEEEER AR AR R SRR R R AR R R 121
TABLA L0t seessess st ssse s s ss s s bR R £ EEE SRR AR R R e R R AR 122
17 1 17, N e PP 123
TABLA 12....... ettt sss s s s s s s RS EER RS E SRR AR R SRR R AR 129
TABLA 13ttt s s e s RS EER £ R RS R AR AR E SRR R AR 136
TABLA L.ttt es e s s RS R SRR £ R R AR AR AR AR 142
TABLA 5.ttt s b bs b4 R84 R4 R R R AR AR RS 144
TABLA 1 6.ttt s s s s s s s s eSS ER AR E SRR AR R AR R AR R R 145
TABLA L7 ..ottt es s s RS AR R AR R AR AR AR AR 147
TABLA 18.......oooereeeceeeeteeeseesssesseessee s ss s s e s s £ R E 8RR £R R8RSR SRR R LR AR 152
TABLA 19ttt bbb s R SRR SRR AR SRR AR R 153
TABLA 200....oooeceeeeeeeeseeseeesseesssessseesssaesssessse s s e b8 e E e8RS R8RSR E RS E SRR LR R RS R LRSS R LR AR R AR R R AR 155
TABLA 2Lttt esesseesssessssess s ss e s eeE s8R R E R8RSR £ R R £ 8RR R £ SRR SRR ER AR R AR R AR 157




INDICE DE ILUSTRACIONES

TLUSTRACION 1 .....coooieeeeeeuseeeusseeessseesssseesssesssssesssssesss e ss s8R SRR RS E R R E R R RS R R SRR AR R RS R e e 24
TLUSTRACION 2 ......ooeoeeueetuseesseeessessessssesssessssessssesssessss s s ssse a8 £ 81 £ 2R £ SRS R SRS E 8RR SRR A £ SRR R AR AR LR R R e bR R bRt R e 26
TLUSTRACION 3 .....oooeoeeeeetureesseeessessessssessses s sssesssessss s ssse s E R s £ 812 £ £ R E SR 4R E RS ER SR £ R AR AR R AR R LR AR R bRt R e 27
TLUSTRACION 4 .......coooeeemseeesseeessseesssseesssseesssesssssessssseess s ss s £s 8RR RS RS R RS8R 8RR R R R R AR R R RS E R 69
TLUSTRACION 5 .....ocoeoteeeseeesseeeusseeessseesssseesssesssssessssseess e ss e s £8 R8RS £ 888 ER RS R R R R R R RS 70
TLUSTRACION 6 ......ocoueeuseerueesseeessessessssesssessssessssesssessssassssesssa st ss e s e £ s AR £ R LR R SRS E RS R AR E £ SRR R AR R LR R e E R bRt R e 72
TLUSTRACION 7 ..oooevureeeuseeesssessssseessssessssesssssesssssesssssessssseesss e es s £8 R8RS L8184 EE 8RR E SRR RS £ R SRR AR R AR RS R 73
TLUSTRACION 19 .....oooieeietmeeeeneeessseeessesesseessssesssssessss e sss s ess s Es R RS E SR E R8RSR SRR R R SRR R SRR 90
TLUSTRACION 200 .....oueereeueeeseeessessssesssessssssssessssesssessssassssssssessssesssessssesssessssesssesssessssesssessssesssassssessssesssassssesssessssesssessssessssesssassssesssnssssassssssssnees 90
TLUSTRACION 21 .....ooieeieteeeeseeesessessssesssessssessssesssessss s ssse s s a4 s8R R RS SEE AR R AR bR 92
TLUSTRACION 22 ......ooieeueeuuseeeusseessssesssseeesssesssssesssssesssssessssssess e sss e Ess L8 s oL E 8R4 E RS ER £ 8RR SRR AR AR R £ RS R R AR R AR AR R R E R 93
TLUSTRACION 23 ......ooieeietureeuseeessesssssssesssessssessssesssessssassss s s s s ss e £as e e8RS R RS SEEE AR AR R e 99
TLUSTRACION 24 ......ouieeieeetseesseesssesssesessesssessses s s ss st ssses s ss s x4 E 8RR ER RS EAEE AR AR bR R bbb 100
TLUSTRACION 25 ....ooieeueeuueeesseeesssesesssesssseessssesssssesssssesess e es a8 Es R8RS E8 2L EE 8L E 8L ER AR SRR E SRR E R RSt E e 103
TLUSTRACION 26 .....coueerereeeeeeneessseessessssessssssssesssssssssesssessssssssassssesssassssassssesssassssesssessasesssessssessssesssessasestssesasas e st snsbasass e sssassssasssassasassssnsas 107
TLUSTRACION 27 ....oriieeteeesseesseesssesssessssessssssses s s bssassssssssas e sss et s £ss e84 R4S AR bR b s 108
TLUSTRACION 28 ......ooceuieeuetesseeesssesesssesssseesssseessssesesssesess e sss e £ss e £s £ E8 LR 282088 E 8RR RS EE SRR R LR R LR R RSt E e 113
TLUSTRACION 29 .....ooiieutetmeeessseeesssesesssessssessssseessssesssssessssseess s sss 88 E8 ARS8 EE 2L E 8RR E R AR SRS RS E R LR R E R RSttt E e 114
TLUSTRACION 30 .....oniereiueiteeueessseessesessessssesssesssse s b s sssas s ss s s b2 8RR £ R £ EER R AR bR bbb 116
TLUSTRACION 31 ....ooiieueeeueeesseeessseeessesesseesssseessssesessseees e es s xRS R4S L8 £ E £ E 8RR SRR R LR R E ARttt E e 117
TLUSTRACION 32 .....oooiieuieuueeesseeessseeesseessssessssseessssesesssesess e es s Es RS E L8282 E 8L ER LR AR SRR E R LR R AR SRRt b 117
TLUSTRACION 33 .....ooiieeeteeetssesessssesssessssessssssssesssssssssssssessssssssassssess s sssassssssssassssssssesasesssessssasssasssessssessssesssassssssssnssasasssmssssnssssesssessasasssnness 126
TLUSTRACION 34 ......oueeeterectseseetssesssesssssssssssses s s sssessssssssessssssssesssassssesssessssesssessssesssessssasssesssessssesssnesssassssssssnsbasasssmssusnssssesssssasasssnnsas 127
TLUSTRACION 35 ....ooiieueeuueeessseeessseeeseessssessssseessssesesssesess e s s E8 RS LR £E2LE8 L8 E 8RR RS E AR LR R LR R AR SRRt E e 130
TLUSTRACION 36 ......ooeereieeetseseetssessssssssessssssssesssssssssssssessssssssassssesssessssassssssssassssssssessssesssessssesssesssessssessssesssassssssssnesasassssssssassssesssassasasssnnsss 131

| E ULy N 3 Xod (0] 7/ 132




IOy 2ot (0] % 1 ST 133

ILUSTRACION 39 ......ocovvrrerrerncrrnens iERROR! MARCADOR NO DEFINIDO.
TLUSTRACION 410 .....ooieereeueeeseeesseesssesssesessessseesssessssesssessssesssetsssessssess st ess e s seess L8 E RS E S E R LRSS £ SRR AR R AR R RS E LR R Rt b e 139
TLUSTRACION 41 .....oooieereemeetseeessseeessseessseesssseessssesesssesss e ss s £8 8RR 8RR 8RR RS AR R R LR R E R RSt R 0 140
TLUSTRACION 42 .......ooeeueeeuseeesseeesssessssseessseessssesssssesesssaesssseess s es e £8 R8RS 828 E R LR R AR R RS E AR R R LR R E R RS0 143
TLUSTRACION 43 ......ooeeeeeeeteeesseesssesssesessesssssssses s s e bssass st sss e £s st £xs AR s £ 8RS £ R4S ER SRR E R LR RS R LR E RS b 144
TLUSTRACION 44 ......ooeeereeeeseeetseesssseessssesssssesssse st esssaees a8 £8 R8RSR £ 8L £8 £ 8RR R R RS E AR R R R E R RS0 145
TLUSTRACION 45 .....oooieeureeuueeesseeesssesesssesssseessssesssssesesssasessseesssssessse e Es et Es ARS8 8RR ER LR R RS E AR R R LR R R AR SRRt E e 147
TLUSTRACION 46 ......oueereeeeeeeeseesssesssesessesssssssesssse s ssssssssas s ss st s s sss s8R RS AEEEReEEAEE bR E b 149
TLUSTRACION 47 .....conieeeetueetseessessssesssesessesssesssessssessses s ss st sssas s st s £as e84 R RS AR R R bRt 149
TLUSTRACION 48 ........cceeeeeueeetseeessseeessseessseessssesssssessssseesss s ss s £s R8RS 8L £R R £ R E R RS E AR R R LR R E R RSt R 0 150
TLUSTRACION 49 ......ouieerereetseesseesasesssesessessssssses s s ss s ssses s ss s x4 8RS8 RS AR ARt 151
TLUSTRACION 500 .....ouiereiueetreeueesssesssesessessssssssessssesssessssessssssssassssesssessssassssesssessssesssessssesssessssasbssesssessssessssesasassssesssnssssasssassssessssesssassasassssesas 152
TLUSTRACION 51 ....ooieeeieeeeeetueeessecesssesssseessssesssssesessseees e es s8££ R RS £8SLE8 8RR E R AR SRR E LR R E R RSt E 08 154
TLUSTRACION 52 .....oooieeuieumetessetesssesesssesssseesssseessssesssssesess e es a8 £s R8RS 82828 E 8RR RS EE AR LR R LR R R R RSt Rt E e 155
TLUSTRACION 53 .....ooieeteeitreeseetsseessesessesssessse s ss b ss s s x££ 2 £ 8 E R4S E bbbt 159
TLUSTRACION 54 ......oooeeieeuseeunseeesssesesseeessssessssessssses s esss a8 £8 R8RSR R8RSR AR E SRR R LR ER AR R AR E b
TLUSTRACION 55 ....ooieeuteeuetetsetesssesesssesssseesssseessssesesssesess e ss s8££ £s R8RS 82082 £ 8L E 8RR RS RS R E R LR R ARt E R 169
TLUSTRACION 56 .....coueereieeiteeuseetssesssesessessssessse s s s ss s sssas s sss x££ s8R 4R E bbbt 170

| DOy N 2 ¥: X0l (0] [y 170




Resumen

El presente proyecto de investigacion aborda el anélisis de las patologias constructivas
que afectan al conjunto habitacional Los Tamarindos en la ciudad de Portoviejo, Ecuador. El
cual, debido a su ubicacion geogréfica en una zona con alto indice de actividad sismica, ha
estado expuesta de manera constante a eventos que generan esfuerzos estructurales
significativos. Con el paso del tiempo, esta condicion ha provocado un progresivo deterioro en su
infraestructura, incrementando su nivel de vulnerabilidad.

Entre las principales patologias identificadas se encuentran fisuras, grietas, problemas de
humedad y deterioro de materiales constructivos. Estas afectaciones no solo evidencian un
desgaste estructural, sino que también comprometen la estabilidad de las edificaciones, reducen
su vida util y afectan directamente la seguridad estructural y la calidad de vida de los residentes.

La investigacion se fundamenta en un enfoque metodol6gico mixto, que combina analisis
cualitativos y cuantitativos para diagnosticar las patologias, identificar sus causas y proponer
estrategias efectivas de intervencion. Mediante entrevistas a los residentes, encuestas detalladas y
observaciones técnicas en campo, se identifican los principales problemas y se identifican
patrones comunes en las edificaciones analizadas. Los datos obtenidos permitieron determinar
que, aunque se han realizado algunas intervenciones tras el terremoto, estas han sido
insuficientes para garantizar la estabilidad y habitabilidad de las viviendas.

Entre los hallazgos mas relevantes, se destaca que la falta de un programa de
mantenimiento periddico ha agravado problemas que pudieron haberse solucionado de manera
temprana. Asimismo, se identificaron deficiencias en el cumplimiento normativo de sismo-
resistentes y en la calidad de los materiales utilizados durante la construccion inicial. Esto

evidencia la necesidad de implementar estrategias integrales que no solo contemplan



reparaciones estructurales, sino también el disefio de politicas sostenibles y programas
educativos para los residentes.
Abstract

This research project analyzes the construction pathologies affecting the Los Tamarindos
housing complex located in Portoviejo, Ecuador. Due to its geographical location in a region
with high seismic activity, the complex has been continuously exposed to dynamic loads that
generate significant structural stresses. Over time, this condition has led to progressive
infrastructure deterioration, increasing the vulnerability of the buildings.

The main identified pathologies include cracks, fissures, moisture-related issues, and
deterioration of construction materials. These damages not only reflect structural wear but also
compromise building stability, reduce service life, and directly affect structural safety and
residents’ quality of life.

The study is based on a mixed methodological approach, combining qualitative and
quantitative analyses to diagnose pathologies, identify their causes, and propose effective
intervention strategies. Through resident interviews, detailed surveys, and technical field
inspections, the main issues and recurring patterns within the analyzed buildings were identified.
The findings indicate that, although certain interventions were carried out after previous seismic
events, they have been insufficient to ensure long-term structural stability and habitability.

Among the most relevant findings, the absence of a periodic maintenance program has
significantly contributed to the worsening of issues that could have been addressed at earlier
stages. Additionally, deficiencies were identified in regulatory compliance related to seismic-

resistant standards and in the quality of materials used during the original construction. These



results highlight the need to implement comprehensive strategies that not only consider structural

repairs but also promote sustainable policies and educational programs for residents.
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I.  INTRODUCCION

El estudio de las edificaciones modernas no solo se enfoca en su aspecto arquitectonico y
funcional, sino también en la identificacion y comprension de las patologias que puedan
comprometer su integridad estructural y habitabilidad. Estas patologias constructivas, que
pueden incluir fisuras, grietas, problemas de cimentacion y humedades, son fundamentales para
garantizar la seguridad y durabilidad de las construcciones.

Este trabajo se centra en la investigacion y analisis de las patologias constructivas que
afectan al conjunto habitacional Los Tamarindos en la ciudad de Portoviejo. Se pretende
identificar las causas subyacentes, las manifestaciones visuales y las consecuencias de estas
patologias. A partir de esta identificacion, se desarrollaran estrategias y medidas para su
prevencion y correccion, contribuyendo asi a la seguridad y durabilidad de las edificaciones.

La patologia de la construccion se refiere a todas las lesiones que pueden encontrarse en
una edificacién debido a problemas en su ejecucién, los cuales a menudo son consecuencia de
errores o descuidos durante las fases de disefio o construccion. Un estudio detallado de estas
patologias permite identificar el origen de los problemas y determinar la mejor solucion posible,
sin comprometer la funcionalidad de los elementos que componen la estructura. Este enfoque de
andlisis detallado es fundamental para evitar que se afecten aspectos clave de la edificacion.

Estas patologias no solo tienen un impacto en la estructura de la obra, sino que también
influyen en la calidad de vida de los usuarios y la economia del proyecto, ya que la reparacion de
los dafios tiende a ser méas costosa que la prevencion durante la fase de construccion. Por lo
tanto, es crucial integrar parametros de calidad desde el inicio del proyecto, dentro de los

presupuestos correspondientes.
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En este estudio, se examinaran diversas tipologias de patologias constructivas, empleando
evidencia empirica y casos de estudio representativos. Ademas, se revisaran las normativas y
estandares aplicables en el sector, asi como las tecnologias y metodologias disponibles para la
deteccion temprana y el tratamiento eficiente de estas anomalias. Por ejemplo, ciertas patologias
como las fisuras y grietas pueden iniciarse debido a la inestabilidad del suelo o fallos en las
fundaciones, lo que, a su vez, puede comprometer el aislamiento y la proteccion del edificio,
acelerando su proceso de degradacion. Este trabajo aspira a contribuir al conocimiento en el
ambito de la construccidn, ofreciendo una visién integral de las patologias constructivas y
promoviendo précticas y técnicas que favorezcan la construccién de edificaciones seguras,
duraderas y resilientes.

El objetivo principal de este estudio es identificar las distintas patologias que resultan en
el deterioro de las edificaciones que forman parte del conjunto habitacional Los Tamarindos de
la ciudad de Portoviejo. A partir de esta identificacion, se pretende establecer directrices que
contribuyan a su tratamiento y prevencién, mejorando asi la seguridad y habitabilidad de las

edificaciones afectadas.
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Il.  Planteamiento del problema

El conjunto habitacional Los Tamarindos, ubicado en Portoviejo, tras varias décadas
desde su construccion y al verse afectada a lo largo de este tiempo por diversos movimientos
sismicos de gran impacto directamente relacionados a su ubicacion geografica, ha conllevado a
que sus viviendas presenten patologias estructurales y no estructurales.

Estas patologias responden a factores acumulativos vinculados al proceso constructivo
como deficiencias en el control de calidad, dosificacion y curado del hormigon, detalles
inadecuados en juntas y sistemas de impermeabilizacion, sumados al envejecimiento natural de
los materiales y a las condiciones ambientales de Portoviejo, caracterizadas por clima célido,
variaciones de humedad, radiacion solar intensa y suelos con posibles asentamientos
diferenciales dando como resultado que se presenten fisuras, grietas, humedad ascendente,
deterioro del hormigdn armado y posibles afectaciones en la cimentacion, evidenciando un
proceso de degradacion progresivo e incrementado la vulnerabilidad estructural y reduciendo la
durabilidad y habitabilidad de las edificaciones.

El problema central de esta investigacion radica en la persistencia de estas patologias
constructivas, que no solo son consecuencia de la incidencia sismica en la zona, sino también de
practicas constructivas deficientes y falta de mantenimiento adecuado.
2.1.Marco Contextual

2.1.1. Contexto geografico, demografico y socioeconémico

El conjunto habitacional Los Tamarindos esta ubicado en la ciudad de Portoviejo, capital
de la provincia de Manabi, Ecuador. Portoviejo es una ciudad que ha experimentado un
crecimiento urbano significativo en las Gltimas déecadas, con una poblacion estimada en mas de

300,000 habitantes segun el censo de 2020. Los Tamarindos, en particular, es una Ciudadela de
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clase media que alberga a aproximadamente 1,200 familias, distribuidas en diversas tipologias de
viviendas, desde departamentos hasta casas unifamiliares. El contexto demogréafico y
socioecondémico de Los Tamarindos presenta desafios Gnicos en términos de planificacion y
ejecucion de estrategias de reparacion y mantenimiento. La diversidad de los residentes y sus
niveles de ingreso significa que cualquier solucion propuesta debe ser accesible y sostenible
econdmicamente para todas las familias. Ademas, es crucial que las estrategias de intervencion
sean participativas, involucrando a la comunidad en el proceso de toma de decisiones para
asegurar que las soluciones sean aceptadas y mantenidas a largo plazo.

Este estudio busca proporcionar un analisis integral que considere tanto los aspectos
técnicos como socioecondmicos, con el objetivo de desarrollar estrategias de intervencion que no
solo aborden las patologias constructivas, sino que también mejoren la calidad de vida de los
residentes de Los Tamarindos.

2.1.2. Contexto Socioeconémico

Los residentes del conjunto habitacional Los Tamarindos, en Portoviejo, pertenecen
principalmente a la clase media y desempefian diversas actividades como profesionales,
comerciantes y empleados del sector publico y privado. La urbanizacion se caracteriza por un
nivel de ingresos que permite el acceso a servicios basicos y una calidad de vida moderadamente
estable, sustentada en el equilibrio entre ingresos familiares y gastos regulares de vivienda.

No obstante, la exposicion constante de las edificaciones a eventos naturales propios de
una zona de amenaza sismica y a condiciones ambientales locales ha incidido directamente en la
estabilidad estructural de las viviendas. La aparicion progresiva de patologias ha generado la
necesidad de intervenciones correctivas recurrentes, incrementando los costos de mantenimiento

y reparacion.
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En este contexto, el deterioro constructivo no solo representa un problema técnico, sino
también un impacto econdmico sostenido para las familias, quienes deben destinar recursos
adicionales para preservar la seguridad y habitabilidad de sus viviendas. Esta situacion tensiona
la estabilidad financiera del nacleo familiar y evidencia cémo la vulnerabilidad estructural de las
edificaciones incide directamente en la dinamica socioeconémica del conjunto habitacional.

2.1.3. Contexto de Infraestructuray Servicios

Los Tamarindos cuenta con infraestructura basica adecuada, incluyendo acceso a agua
potable, electricidad, alcantarillado y vias pavimentadas. No obstante, la falta de mantenimiento
preventivo ha afectado la calidad de algunos de estos servicios. Los problemas de humedad y las
grietas en las estructuras han llevado a interrupciones en el suministro de agua y electricidad en
algunos sectores de la urbanizacion.
2.2.Formulacion del problema

Se fundamenta en el analisis de la relacion entre las deficiencias en el proceso
constructivo, las condiciones ambientales propias del entorno y la ausencia de mantenimiento
preventivo, como factores determinantes en el deterioro estructural del conjunto habitacional Los
Tamarindos. La interaccion de estas variables ha propiciado la aparicion y evolucion de
patologias constructivas que reducen la capacidad resistente y la vida til de las edificaciones,
especialmente en un contexto de alta exigencia sismica como el de Portoviejo.

En este sentido, el problema no se limita a la presencia de dafios visibles, sino que se
centra en comprender técnicamente como dichos factores inciden en el desempefio estructural y
qué lineamientos de intervencion pueden establecerse para mejorar la estabilidad, durabilidad y
condiciones de habitabilidad de las viviendas.

2.2.1. Problema central y sub problemas asociados al objeto de estudio
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El problema principal de la presente investigacion radica en la vulnerabilidad estructural
y el deterioro progresivo de las edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos,
derivados de deficiencias en el disefio arquitectonico y estructural, limitaciones en la calidad y
control de materiales, practicas constructivas inadecuadas y ausencia de mantenimiento
sistematico, en un contexto geografico de alta amenaza sismica.

Esta situacion ha favorecido la aparicién y evolucién de patologias constructivas que
comprometen la estabilidad, durabilidad y funcionalidad de las viviendas, generando impactos
directos en la seguridad estructural, la habitabilidad y la estabilidad econémica y social de sus
residentes.

Estos desafios pueden ser desglosados en los siguientes subproblemas:
Deficiencias en el disefio arquitectonico y estructural:

Muchas de las edificaciones del conjunto presentan errores de disefio que no consideran
adecuadamente las condiciones sismicas de la region. Estas deficiencias han contribuido al
desarrollo de patologias como fisuras y asentamientos diferenciales, aumentando el riesgo de
colapso ante futuros eventos sismicos.

Uso de materiales de baja calidad:

El empleo de materiales que no cumplen con los estandares de calidad necesarios para
edificaciones sismo resistentes ha debilitado la estructura de las viviendas. Esto incluye concreto
mal dosificado, refuerzos de acero insuficientes y acabados que no son aptos para las
condiciones climaticas de la zona.

Ejecucion constructiva deficiente:
Durante la fase de construccion, se identificaron practicas inadecuadas, como la falta de

supervision técnica y errores en la implementacion de elementos estructurales clave. Esto ha
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dado lugar a problemas estructurales que persisten incluso después de los esfuerzos de
reconstruccion.
Impacto del terremoto de 2016:

El terremoto expuso vulnerabilidades preexistentes en las edificaciones y agravo
patologias constructivas que no habian sido tratadas adecuadamente. Las fisuras en paredes,
desplazamientos en las fundaciones y dafios en los elementos no estructurales son evidencia de la
falta de preparacion para eventos de esta magnitud.

Ausencia de mantenimiento preventivo:

La falta de programas regulares de mantenimiento ha permitido que pequefias
deficiencias evolucionen hacia problemas mayores. Este aspecto ha intensificado el deterioro de
la edificacion es, afectando tanto su funcionalidad como su estética.

Impacto en la seguridad estructural y habitabilidad:

Las patologias constructivas afectan directamente la estabilidad de las edificaciones y la
calidad de vida de los residentes. La percepcién de inseguridad genera estrés en los habitantes y
limita el uso pleno de los espacios habitables.

Consecuencias econémicas y sociales:

Los costos asociados con la reparacién de las patologias y la devaluacién de las
propiedades han generado una carga financiera significativa para los residentes. Esto, sumado a
la disminucion de la calidad de vida, afecta la cohesion social dentro de la comunidad.

2.2.2. Formulacion de pregunta clave

¢ Qué estrategias constructivas y de mantenimiento pueden implementarse para mitigar
las patologias constructivas en el conjunto habitacional Los Tamarindos, garantizando la

seguridad estructural, la habitabilidad y la calidad de vida de sus residentes?
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2.3. Definicion del objeto de estudio

El objeto de estudio de la investigacion corresponde al anélisis del comportamiento
estructural, la durabilidad y el nivel de deterioro de las edificaciones del conjunto habitacional
Los Tamarindos, considerando la incidencia de patologias constructivas derivadas de
deficiencias en el proceso constructivo, las condiciones ambientales y la falta de mantenimiento,
en un entorno de alta exigencia sismica.

2.3.1. Delimitacion espacial

El area de estudio de la presente investigacion se localiza en el conjunto habitacional Los
Tamarindos, ubicado en la ciudad de Portoviejo, capital de la provincia de Manabi, Ecuador.
Este conjunto se encuentra emplazado dentro de una zona urbana residencial, delimitada por vias
principales como la avenida Bolivariana y la avenida Olimpica, lo que le otorga accesibilidad y
conexion con distintos sectores de la ciudad.

Asimismo, el conjunto habitacional se caracteriza por su proximidad a servicios basicos,
equipamientos urbanos y areas de actividad comercial y recreativa, condiciones que inciden en
su dindmica habitacional y en el contexto en el que se desarrollan las edificaciones objeto de
estudio.

lustracién 1

Ubicacion y delimitacion de las edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos

a lo largo de la Avenida Bolivariana en Portoviejo
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Nota. Ubicacion y delimitacion de las edificaciones del Conjunto Habitacional Los
Tamarindos en la ciudad de Portoviejo a lo largo de la Avenida Bolivariana.

Leyenda
- Conjunto Habitacional Los Tamarindos
Viviendas
Calles

2.3.2. Delimitacion temporal

La presente investigacion se desarrolla en un periodo de analisis comprendido desde el
afio 2016 hasta la actualidad, con el propdsito de evaluar la evolucion y el estado actual de las
edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos, en la ciudad de Portoviejo. Este
intervalo temporal permite analizar de manera integral la aparicion, desarrollo y comportamiento
de las patologias constructivas presentes en las viviendas, asi como su incidencia en la
durabilidad, estabilidad y habitabilidad de las edificaciones.

Se toma como punto de referencia el afio 2016, debido a que en este periodo se registro

un evento natural que incidi6 en las condiciones de las estructuras; sin embargo, el enfoque de la
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investigacion se centra en el andlisis técnico de las patologias constructivas y su evolucion a lo
largo del tiempo, considerando factores como las deficiencias constructivas, las condiciones
ambientales y la ausencia de mantenimiento.

Durante este periodo se realiza la identificacion, evaluacion y diagndstico de las
anomalias existentes, tales como fisuras, humedades, desprendimientos y deformaciones, a fin de
comprender su impacto en el comportamiento estructural de las edificaciones. Asimismo, se
plantean estrategias de tratamiento orientadas a la mitigacion de dichas patologias y a la mejora
de la seguridad, funcionalidad y vida util de las viviendas.

De esta manera, la delimitacion temporal permite abordar el estudio desde una
perspectiva evolutiva, enfocada en las condiciones actuales de las edificaciones y en la
formulacién de soluciones técnicas aplicables a su rehabilitacion.

llustracién 2

Edificio residencial en andlisis de patologias constructivas en el conjunto habitacional
Los Tamarindos, Portoviejo

FRIGO

B8ankiva &

Nota. Se pueden identificar varias patologias constructivas en la fachada, como el desgaste de revestimientos, dafios
en el hormigén y modificaciones no planificadas en las ventanas y balcones, tomada por autor, 2024.
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llustracion 3

Se observa una vista lateral de los edificios que componen el conjunto habitacional Los
Tamarindos, en la ciudad de Portoviejo.

Nota. Las fisuras, deterioro de la pintura y alteraciones no reguladas en las fachadas, estos problemas reflejan la falta
de un mantenimiento preventivo adecuado, tomada por autor, 2024.

Es notable que algunas de las edificaciones han sufrido modificaciones informales,
evidentes en la variacion de los estilos de ventanas y balcones. Estas modificaciones reflejan la
intervencion de los residentes sin una planificacion técnica adecuada, lo que puede generar
problemas estructurales a largo plazo y dificultar la cohesion estética del conjunto habitacional.
La falta de supervision en estas intervenciones puede resultar en una disminucion del valor de las
propiedades y en un deterioro adicional de la calidad de vida en la comunidad.

El entorno también indica que se trata de una zona de uso mixta, con la presencia de
pequefios comercios en la planta baja de algunas edificaciones. Esta caracteristica afiade una
dimensién econémica vital al barrio, permitiendo a los residentes acceder a servicios basicos sin

necesidad de desplazamientos significativos. Sin embargo, la coexistencia de comercios y
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residencias puede intensificar la necesidad de un mantenimiento regular, ya que el tréfico y la
actividad comercial pueden contribuir al desgaste de las infraestructuras.

En conjunto, las condiciones estructurales y estéticas actuales de estas edificaciones
resaltan la urgente necesidad de implementar programas de mantenimiento preventivo y
correctivo. Estos son medidas cruciales no solo para mejorar la seguridad y la habitabilidad de
los edificios, sino también para revitalizar la imagen del sector y fomentar una mayor calidad de
vida para los residentes. Al abordar estos desafios, se podria contribuir a la gestion urbana
sostenible y al desarrollo de un entorno que promueva el bienestar de la comunidad.

2.4. Campo de accion del objeto de estudio

De acuerdo con la linea de investigacion de la Facultad de Ingenieria, Industria y
Arquitectura y demas tiene relacion completamente directa con el item; linea 3 restauracion de
edificios, infraestructura, innovacién en sistemas constructivo, tecnologia de construccion,
materiales y tecnologia.

2.5. Objetivos

2.5.1. Objetivo General:

Analizar las patologias constructivas presentes en las edificaciones del conjunto
habitacional Los Tamarindos, en la ciudad de Portoviejo, a fin de evaluar su incidencia en el
comportamiento estructural, la durabilidad y la habitabilidad de las viviendas, y proponer
estrategias técnicas para su tratamiento y rehabilitacion.

2.5.2. Objetivos Especificos:

e Diagnosticar las patologias constructivas presentes en las edificaciones del conjunto
habitacional Los Tamarindos, mediante la identificacion, clasificacion y evaluacion de las

anomalias existentes.
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e Analizar las causas que originan las patologias constructivas, considerando factores
relacionados con el proceso constructivo, las condiciones ambientales y la falta de
mantenimiento.

e Evaluar la incidencia de las patologias constructivas en el comportamiento estructural, la
durabilidad y la habitabilidad de las edificaciones.

e Proponer estrategias de intervencion, reparacion y prevencion orientadas a mitigar las
patologias constructivas y mejorar las condiciones de seguridad, funcionalidad y vida til

de las viviendas.

2.6. HipOtesis

Las patologias constructivas presentes en las edificaciones del conjunto habitacional Los
Tamarindos son consecuencia de la interaccion de diversos factores, entre los que destacan las
deficiencias en el disefio arquitectdnico y estructural, las préacticas constructivas inadecuadas, la
calidad y control insuficiente de los materiales, las condiciones ambientales del entorno y la
ausencia de mantenimiento preventivo.

Estas condiciones han favorecido la aparicién y evoluciéon de anomalias tales como
fisuras, grietas, humedades y deformaciones, las cuales inciden negativamente en el
comportamiento estructural, la durabilidad y la habitabilidad de las edificaciones, incrementando
su nivel de vulnerabilidad.

Se plantea que, mediante un diagndstico técnico integral de las patologias constructivas y
el analisis de sus causas, es posible establecer estrategias de intervencion, reparacion y
prevencion que permitan mitigar los dafios existentes, mejorar el desempefio estructural de las
edificaciones y prolongar su vida util.

2.7.Justificacion
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La presente investigacion se fundamenta en la problematica existente en el conjunto
habitacional Los Tamarindos, ubicado en la ciudad de Portoviejo, donde la presencia de
patologias constructivas ha generado un progresivo deterioro de las edificaciones, afectando su
comportamiento estructural, durabilidad y condiciones de habitabilidad. Estas anomalias,
manifestadas a través de fisuras, grietas, humedades y deformaciones, evidencian deficiencias
asociadas a los procesos de disefio, construccion, calidad de materiales y mantenimiento.

El estudio se orienta a la identificacion, analisis y evaluacion de dichas patologias, con el
proposito de establecer estrategias de intervencion que permitan mitigar su impacto y mejorar las
condiciones de seguridad y funcionalidad de las viviendas. En este sentido, la investigacion
adquiere relevancia al contribuir con soluciones técnicas que favorezcan la prolongacién de la
vida util de las edificaciones y la reduccién de su vulnerabilidad.

Asimismo, el enfoque integral del estudio, que considera aspectos técnicos, sociales,
urbanos y ambientales, permite generar conocimientos aplicables no solo al conjunto
habitacional Los Tamarindos, sino también a contextos similares, aportando criterios para la
adecuada gestion, mantenimiento y rehabilitacion de edificaciones en entornos urbanos.

2.7.1. Justificacién Social

El conjunto habitacional Los Tamarindos alberga a numerosas familias cuyas condiciones
de seguridad y calidad de vida se ven afectadas por la presencia de patologias constructivas en
sus viviendas. Estas anomalias no solo comprometen la integridad fisica de las edificaciones,
sino que también generan incertidumbre, riesgos y afectaciones en el bienestar de los habitantes.

La presente investigacion contribuye a la identificacion de las causas y efectos de estas
patologias, asi como a la formulacion de estrategias de intervencion orientadas a mejorar la

habitabilidad, seguridad y funcionalidad de las viviendas. De esta manera, se busca fortalecer las



condiciones de vida de la poblacion, promoviendo el mantenimiento preventivo y el uso de
criterios técnicos adecuados en la construccion y rehabilitacion de edificaciones.
2.7.2. Justificacion Urbana, Arquitectonica, Técnico-constructiva y Patrimonial
Desde una perspectiva urbana, el analisis de las patologias constructivas en el conjunto
habitacional Los Tamarindos permite contribuir al mejoramiento de su entorno construido,
fortaleciendo la calidad del espacio residencial y su integracion dentro del tejido urbano de la

ciudad de Portoviejo.
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En el &mbito arquitectonico, la investigacion posibilita la identificacion de deficiencias en

el disefio y ejecucion de las edificaciones, lo que permite establecer criterios técnicos que
orienten futuras intervenciones y promuevan soluciones adecuadas a las condiciones del
contexto. Esto favorece el desarrollo de propuestas que mejoren la funcionalidad, seguridad y
durabilidad de las viviendas.

Desde el punto de vista técnico-constructivo, el estudio de las patologias y sus causas

aporta informacion relevante sobre el comportamiento de los materiales y sistemas constructivos,

permitiendo definir estrategias de reparacion, rehabilitacién y mantenimiento. Estas acciones

contribuyen a optimizar recursos, prolongar la vida atil de las edificaciones y reducir su nivel de

deterioro.

Finalmente, en términos patrimoniales, aunque Los Tamarindos no es un conjunto
reconocido formalmente como patrimonio, su importancia radica en su representacion de la
historia reciente del crecimiento urbano de Portoviejo y en el significado social y cultural que
tiene para sus residentes. Preservar y rehabilitar este conjunto habitacional no solo protege las

inversiones de las familias, sino que también refuerza el sentido de identidad y pertenencia
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comunitaria, sentando un precedente para la gestion responsable de infraestructuras urbanas en el
futuro.

2.7.3. Justificacion Académica

La investigacion aporta al desarrollo del conocimiento en el area de patologias
constructivas, constituyéndose en un referente para el anlisis técnico del deterioro de
edificaciones y sus implicaciones en el comportamiento estructural y la habitabilidad. Su
enfoque permite comprender de manera aplicada los procesos de diagnostico, evaluacion y
tratamiento de las anomalias constructivas.

Asimismo, el estudio establece una base metodolégica que puede ser utilizada en futuras
investigaciones relacionadas con la evaluacion y rehabilitacion de edificaciones, fortaleciendo
las competencias técnicas en el campo de la arquitectura e ingenieria civil. De esta manera, se
promueve la formacién de profesionales capaces de enfrentar problemaéticas reales del entorno
construido mediante soluciones técnicas sostenibles.

2.7.4. Justificacion Institucional

La presente investigacion contribuye al fortalecimiento del vinculo entre la academia y la
sociedad, al abordar una problematica real del entorno urbano de la ciudad de Portoviejo. En este
sentido, el estudio refuerza el rol de la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi como una
institucién comprometida con el desarrollo social y la generacion de soluciones técnicas
aplicables a su contexto.

Los resultados obtenidos pueden servir como base para la toma de decisiones por parte de
entidades publicas y privadas vinculadas a la planificacion urbana, control de calidad y gestion
de edificaciones, aportando criterios técnicos para la intervencion, mantenimiento y

rehabilitacion de viviendas.
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De igual manera, la investigacion contribuye al desarrollo de conocimiento aplicado,
posicionando a la institucién como un referente en el anélisis de problemaéticas constructivas y en
la busqueda de soluciones orientadas al mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion.
2.8.1dentificacion y Operacionalizacion de variables

En la presente investigacion se establecen como variables de estudio las patologias
constructivas y su incidencia en el estado de las edificaciones del conjunto habitacional Los
Tamarindos. La relacion entre estas variables permite analizar como las anomalias presentes en
las viviendas influyen en su comportamiento estructural, durabilidad y condiciones de
habitabilidad.

La variable independiente corresponde a las patologias constructivas presentes en las
edificaciones, las cuales seran identificadas, clasificadas y evaluadas segun su tipo, origen y
nivel de afectacion. Entre las principales manifestaciones se consideran fisuras, grietas,
humedades, deformaciones, problemas en elementos estructurales y deterioro de acabados. Para
su analisis se emplearan técnicas de observacion directa, inspeccién visual y evaluacion técnica,
apoyadas en fichas de levantamiento de informacion y registros fotogréaficos, con el fin de
determinar la gravedad, frecuencia y distribucion de las patologias.

Por su parte, la variable dependiente se refiere al comportamiento estructural, la
durabilidad y las condiciones de habitabilidad de las edificaciones, entendidas como el nivel de
seguridad, funcionalidad, confort y estado de conservacion de las viviendas. Para su
operacionalizacion se consideraran indicadores relacionados con la estabilidad estructural, el
grado de deterioro, la seguridad de los elementos constructivos y las condiciones de
habitabilidad. Asimismo, se podran complementar los resultados mediante la percepcion de los

residentes respecto al confort y calidad de vida, a través de encuestas 0 entrevistas.
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El andlisis conjunto de ambas variables permitira establecer la relacion existente entre las
patologias constructivas y su impacto en el estado general de las edificaciones, determinando
coémo estas afectan la seguridad, funcionalidad y vida util de las viviendas, asi como la calidad de
vida de sus habitantes.

2.8.1. Variable Independiente

Patologias constructivas en las edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos.

Se refiere al conjunto de anomalias o dafios presentes en las edificaciones, tales como
fisuras, grietas, humedades, deformaciones y deterioro de elementos constructivos, originadas
por deficiencias en el disefio, construccion, materiales, condiciones ambientales y falta de
mantenimiento.

2.8.2. Variable dependiente

Comportamiento estructural, durabilidad y condiciones de habitabilidad de las

edificaciones.

Se refiere al estado general de las viviendas en términos de estabilidad, seguridad,
funcionalidad, confort y nivel de deterioro, el cual se ve influenciado por la presencia de

patologias constructivas.



Variable Independiente

Tabla 1

Matriz de Operacionalizacion de la variable independiente.
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Variable s . . . p Resultado
. Definicion Conceptual Dimension Indicador Item Instrumento

Independiente Esperado
La gravedad de las patologias Tipo de ¢Cbémo describiria el
constructivas en las edificaciones del Tino de patologia estado de las paredes,
Conjunto Habitacional Los P . (fisuras, techos o pisos en su
. ind P . fi patologia humedad ivienda?

amarindos en orto_wejo se refiere ume 531, es, | vivienda“ Buscar las respuestas

al nivel de deterioro y dafios corrosion),

Las patologias
constructivas en
las edificaciones

del Conjunto
Habitacional
Los Tamarindos

estructurales causados por factores
internos, como errores de disefio y
materiales de baja calidad, y factores

externos, como condiciones
climaticas y sismos. Evaluar esta
gravedad implica identificar y

clasificar los tipos de dafios, medir la
extension del é&rea afectada vy
determinar el impacto en la
funcionalidad y seguridad de las
edificaciones. Este analisis es
esencial para desarrollar estrategias
de tratamiento y reparacion que
aseguren la  durabilidad vy
habitabilidad de las estructuras.

Extension de

Area afectada

¢Cuales son las areas
mas afectadas por los

dafio (me), dafios en su vivienda?
¢Qué tan satisfecho
Evaluacion de | esté con las
impacto condiciones generales
funcional de su vivienda?
¢Qué acciones se han
Impa_tcto e_n la tomado en su
funcionalidad Causas vivienda desde el
terremoto de 2016?
¢Qué tipo de
Medidas reparaciones cree que
tomadas deben priorizarse en

su vivienda?

Inspeccion visual
Encuesta a
expertos
Evaluacidn técnica

a todas las preguntas
de manera exacta
mediante opiniones
de expertos y con una

visita presencial,
dandole a las
personas habitantes
en el area

explicaciones y de
gué manera se podria
solucionar  algunas
irregularidades en la
construccion en
donde habitan

Nota. Esta tabla muestra como la variable se transforma a términos observables. Elaborado por autor, 2024.




Variable Dependiente

Tabla 2

Matriz de Operacionalizacion de la variable independiente.
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Variable S . . . < Resultado
. Definicion Conceptual | Dimension Indicador Item Instrumento
Dependiente Esperado
¢Han disminuido las fisuras,
La calidad estructural de grietas o problemas de humedad
las edificaciones se en su vivienda después de las
i . Disminucién de intervenciones realizadas?
refiere al estado de Integridad _ Encontrar e
conservacion y fisuras, humedades, =HLUTE
estructural P . L identificar
funcionalidad de las corrosion ¢Como describiria el estado
estructuras después de actual de las areas afectadas por respltf[eztas y "
Comportamiento | aplicar estrategias de problemas de humedad o resul a OIS pOZ' IVOS,
estructural, tratamiento a las corrosion? en el cual, podamos
durabilidad y patologias constructivas - ) , — ) Encuestas a | dar una respuesta
condiciones de Esta calidad es un ' Evaluacion de riesgos ¢Como describiria su nivel de residentes y | acorde para la
habitabilidad de refI:'g dz Iaa;:a :cl:dad Seguridad antes y después del seguridad al vivir en esta expertos sociedad. Dando asi
las edificaciones. | o IasjedificaciOF;es ara tratamiento. edificacion? Anélisis de datos | una posible solucion
cumplir con Iosp estructurales a los problemas que
- . Proyeccion de afios . tienen con sus
requisitos de seguridad, oy - ¢Cree que las reparaciones .
d . - adicionales de servicio . . . viviendas y empezar
urabilidad y Durabilidad ) realizadas han extendido la vida .
T después de las . . a tomar conciencia
habitabilidad, . Gtil de su vivienda? | o d
minimizando los riesgos reparaciones. para el arreglo de
. estas
para I_OS reS|der?tes y Mejoras en la calidad ¢Qué tan dispuesto esta a
extendiendo la V'_da til - de vida, confort y participar en actividades para
de las construcciones. | Habitabilidad

bienestar de los
residentes.

mejorar las condiciones de su
vivienda?

Nota. Esta tabla muestra como la variable se transforma a términos observables. Elaborado por autor, 2024
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2.9.Tareas cientificas desarrolladas

El desarrollo de la presente investigacion conllevo la realizacion de las siguientes tareas:

2.9.1. Construccion de marco referencial de investigaciéon

El marco referencial de esta investigacion se basa en una exhaustiva revision de literatura
sobre las patologias constructivas que afectan a las edificaciones residenciales. Esta revision
incluye estudios nacionales e internacionales que han identificado y analizado diversas
patologias en edificios similares. Entre los estudios mas relevantes, se encuentran aquellos que
abordan temas como la humedad, las grietas estructurales, la corrosiéon de elementos metalicos y
el deterioro de materiales de construccion.

Las teorias y conceptos clave que sustentan esta investigacion incluyen la teoria del
mantenimiento de edificaciones, que subraya la importancia de realizar intervenciones
preventivas y correctivas para prolongar la vida util de los edificios. También se considera la
teoria de la rehabilitacion de edificaciones, que proporciona estrategias para restaurar y mejorar
las condiciones de los edificios afectados por diversas patologias.

En cuanto al contexto especifico, se incluye un analisis detallado de la ciudad de
Portoviejo y el Conjunto Habitacional Los Tamarindos. Este andlisis considera aspectos
historicos, socioeconémicos y arquitectonicos del conjunto habitacional, asi como una revisién
de problemas constructivos reportados en informes técnicos y estudios académicos previos. Este
contexto es crucial para entender las particularidades de las patologias constructivas en este
entorno especifico y para desarrollar estrategias de tratamiento adecuada.

2.9.2. Elaboracion del disefio metodoldgico

Nivel de investigacion
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En este trabajo investigativo se tomaron en cuenta dos tipos de investigacion descriptiva
como objetivo principal identificar y describir las patologias constructivas presentes en las
edificaciones del Conjunto Habitacional Los Tamarindos. A través de esta fase, se pretende
generar un inventario detallado de las patologias observadas, clasificAndolas segln su naturaleza
y gravedad.

Investigacion diagnostica

Se enfoca en evaluar el estado actual de las edificaciones y determinar las causas
subyacentes de las patologias identificadas. Esta evaluacion incluye la inspeccién de los
elementos estructurales y no estructurales de las edificaciones, asi como la revision de factores
ambientales y de construccion que podrian estar contribuyendo al deterioro observado. Este
diagndstico es fundamental para desarrollar estrategias efectivas de tratamiento y prevencion.
Disefio de investigacion

La presente investigacion se enmarca en un disefio metodolégico mixto, combinando
enfoques cualitativos y cuantitativos para abordar de manera integral el problema de estudio
relacionado con las patologias constructivas en el conjunto habitacional Los Tamarindos.
Enfoque Metodoldgico

El enfoque metodoldgico mixto permite una comprension mas completa y profunda del
fendmeno investigado. Los métodos cualitativos proporcionan un analisis detallado y
contextualizado de las experiencias y percepciones de los residentes, mientras que los métodos
cuantitativos permiten la cuantificacion de datos y la identificacion de patrones y tendencias.
Técnicas de Recoleccion de Datos

Entrevistas Semiestructuradas
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Se realizaran entrevistas semiestructuradas a los residentes del conjunto habitacional Los
Tamarindos. Estas entrevistas permitiran obtener informacion detallada sobre las experiencias y
percepciones de los residentes respecto a las patologias constructivas y el impacto del terremoto
de 2016.

Encuestas Estructuradas

Se aplicarén encuestas estructuradas a una muestra representativa de los residentes. Estas
encuestas incluirdn preguntas cerradas y abiertas para cuantificar la incidencia de diferentes
patologias constructivas y evaluar la percepcion general de los residentes sobre la calidad de la
construccion y las intervenciones realizadas.

Andlisis Documental

Se llevara a cabo un analisis documental de informes técnicos, estudios previos y
documentacion oficial relacionada con el conjunto habitacional Los Tamarindos y el impacto del
terremoto de 2016. Esta técnica permitira contextualizar y complementar los datos obtenidos a
través de las entrevistas y encuestas.

2.10. POBLACION Y MUESTRA

Poblacién

La poblacién de este estudio estd compuesta por los residentes del conjunto habitacional
Los Tamarindos, ubicado en la ciudad de Portoviejo. Este conjunto habitacional, afectado por el
terremoto de 2016, cuenta con un numero significativo de unidades habitacionales, cada una
ocupada por una 0 mas familias. La poblacion total estimada del conjunto es de
aproximadamente 500 familias.

Muestra



40

La muestra se seleccion6 utilizando un método de muestreo probabilistico estratificado,
con el objetivo de asegurar la representatividad de las diferentes secciones del conjunto
habitacional. Este método permite dividir la poblacidn en subgrupos o estratos, basados en
caracteristicas especificas, como la ubicacion de las viviendas dentro del conjunto (bloques,
torres, etc.), para garantizar que todos los subgrupos estén adecuadamente representados en la
muestra.

Justificacion de la Eleccion de la Muestra
La eleccion del muestreo probabilistico estratificado se justifica por varias razones:
Representatividad

Este método asegura que cada seccién del conjunto habitacional esté representada en la
muestra, lo que permite obtener una visién mas completa y precisa de las patologias
constructivas y sus efectos en diferentes areas del conjunto.

Precision

Al incluir proporciones adecuadas de cada estrato, se mejora la precision de las
estimaciones y se reduce el sesgo de muestreo.
Diversidad

El conjunto habitacional Los Tamarindos puede presentar variaciones significativas en
términos de construccion y estado de las edificaciones entre diferentes bloques o torres, por lo
que es crucial capturar esta diversidad en la muestra.

Célculo del Tamario de la Muestra

Hernandez et al., define a la muestra como, "el proceso mediante el cual se selecciona, de

forma sistematica y aleatoria, una porcion significativa de la poblacion objeto de estudio con el

fin de realizar alguna inferencia en torno a la misma (Hernandez et al., 2014). El muestreo es una



herramienta fundamental en la presente investigacion, porque permite obtener informacién de
una poblacion a través de un proceso sistematico y aleatorio para obtener una muestra que sea
representativa de la poblacion estudiada. Para el presente caso se aplicara la siguiente formula
recomendada para poblaciones menores a 10.000, donde:

Para un edificio con 30 viviendas y un promedio de 5 personas por vivienda (total de 150
personas), el tamafio recomendado de la muestra es de 109 personas, considerando un nivel de
confianza del 95% y un margen de error del 5%.

Para determinar el tamafio de la muestra, se utiliz6 la formula para muestras finitas, que es
adecuada cuando se conoce el tamafio total de la poblacién. La formula utilizada es:

_ N.Z%.p.q
(N—-1).E?+Z?.p.q

n

Donde:

e 1 = Tamafo de la muestra

N = Tamafio de la poblacién (150 familias)

e 7 =Valor critico de la distribucion normal estandar (1.96 para un nivel de confianza
del 95%)

e p = Proporcion esperada (se asume 0.5 para maximizar la variabilidad)

e g=1-p=05

E = Margen de error aceptable 0.05 (5%).
Sustituyendo los valores en la formula

3 150 * (1.96)2 0.5 = 0.5
~ (150 — 1) * (0.5)2 + (1.96)2 * 0.5 * 0.5

B 150 * 3.8416 * 0.25
" =149 % 0.0025 + 3.8416 * 0.25

n

41
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. 14406
"= 03725 + 0.9604

_ 144.06
"~ 1.3329

n ~ 108.1

n

El tamafio de la muestra necesario es aproximadamente 108.1 personas, lo que al
redondear indica que se deben encuestar 109 personas del edificio para garantizar resultados
representativos. Este calculo se realizo considerando un nivel de confianza del 95%, lo que
significa que los resultados tendrén un alto grado de precision, y un margen de error del 5%, que
permite tolerar pequefias variaciones en las respuestas. Este tamafio de muestra asegura que los
datos recolectados reflejen adecuadamente las caracteristicas y percepciones de la poblacién total
del edificio, proporcionando una base solida para el analisis y la toma de decisiones informadas
sobre el estudio.

2.10.1. Determinacion del diagndstico y resultados de la investigacion

El disefio de esta investigacion es de tipo mixto, combinando métodos cualitativos y
cuantitativos para proporcionar una comprension integral de las patologias constructivas en el
conjunto habitacional Los Tamarindos. Este enfoque permite capturar tanto la profundidad y el
contexto de las experiencias de los residentes como la precision y generalizacion de los datos
estructurales y materiales.

Enfoque Metodoldgico

El enfogque metodoldgico de esta investigacion se centra en el analisis descriptivo y
exploratorio. Se opta por un disefio mixto para aprovechar las fortalezas de ambos métodos y
compensar sus debilidades individuales. Los métodos cualitativos proporcionan una comprension

rica y detallada de las percepciones y experiencias de los residentes respecto a las patologias
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constructivas, mientras que los métodos cuantitativos permiten una medicion objetiva y precisa
de las caracteristicas fisicas y estructurales de las edificaciones.

Técnicas de Recoleccion de Datos

Entrevistas Semiestructuradas

Se llevaran a cabo entrevistas semiestructuradas con los residentes del conjunto
habitacional Los Tamarindos para recabar informacion sobre sus experiencias y percepciones
respecto a las patologias constructivas. Esta técnica cualitativa permite una exploracién profunda
y flexible, adaptandose a las respuestas de los entrevistados y proporcionando datos ricos y
contextuales.

Encuestas Estructuradas

Se aplicaran encuestas estructuradas a una muestra representativa de los residentes para
obtener datos cuantitativos sobre la prevalencia y severidad de las patologias constructivas, asi
como sobre las condiciones de vida y las necesidades de mantenimiento. Las encuestas
permitiran la recoleccion de datos estandarizados y comparables.

Inspeccion Visual y Pruebas No Destructivas

Se realizaran inspecciones visuales sistematicas de las edificaciones para identificar y
documentar las patologias constructivas presentes. Ademas, se emplearan pruebas no
destructivas (como termografia infrarroja y ultrasonido) para evaluar la integridad estructural y
detectar problemas ocultos que no son visibles a simple vista.

Analisis Documental

Se analizaran documentos técnicos, planos de construccion, informes de mantenimiento y

registros histéricos para obtener informacion detallada sobre las caracteristicas de disefio, los
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materiales utilizados y las intervenciones anteriores. Esta técnica permite complementar los datos
empiricos con informacién contextual relevante.

Técnicas de Analisis de Datos

Anélisis Cualitativo:

Los datos cualitativos obtenidos de las entrevistas se analizaran utilizando el método de
andlisis de contenido, categorizando y codificando las respuestas para identificar temas y
patrones emergentes. Este andlisis permitird comprender las percepciones y experiencias de 10s
residentes en profundidad.

Anélisis Cuantitativo

Los datos cuantitativos recolectados a través de encuestas y mediciones se analizaran
utilizando estadisticas descriptivas e inferenciales. Se emplearan técnicas como anélisis de
frecuencias, medias, desviaciones estandar y pruebas de hipotesis para identificar tendencias y
relaciones significativas entre las variables estudiadas.

La eleccion de combinar métodos cualitativos y cuantitativos se justifica por varias
razones. En primer lugar, las patologias constructivas son fenémenos complejos que requieren
una comprension holistica, tanto desde la perspectiva técnica como desde la experiencia vivida
por los residentes. Los métodos cualitativos permiten explorar en profundidad las percepciones y
vivencias de los afectados, mientras que los métodos cuantitativos proporcionan datos objetivos
y medibles sobre las caracteristicas fisicas y estructurales.

Ademas, el uso de un enfoque mixto facilita la triangulacion de datos, aumentando la
validez y confiabilidad de los hallazgos al corroborar la informacion obtenida de diferentes

fuentes y métodos. Este enfoque también permite abordar de manera mas efectiva las preguntas
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de investigacion, combinando la riqueza de los datos cualitativos con la precision y
generalizacion de los datos cuantitativos.

En resumen, el disefio de investigacion mixto proporciona una metodologia robusta y
completa para abordar el problema de las patologias constructivas en el conjunto habitacional Los
Tamarindos, permitiendo una comprension integral y la formulacion de soluciones efectivas y

sostenibles.
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I11.  Capitulo I Marco Tedrico Referencial y Legal
3.1. Marco antropoldgico.

El marco antropoldgico de esta investigacion busca comprender las patologias
constructivas en Los Tamarindos desde una perspectiva cultural y social. Se enfoca en cOmo estas
condiciones fisicas afectan la vida diaria de los residentes, sus percepciones del espacio
habitacional y las estrategias que desarrollan para afrontar estos desafios. Se destacaran varios
puntos que analizan y se comprenden la relacion que existe en “Las patologias constructivas de las
edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos de la ciudad de Portoviejo y estrategias
para su tratamiento”

3.1.1. Contexto Sociocultural de Portoviejo

El contexto sociocultural hace referencia al entorno social y cultural en el que crece y
vive una persona, Yy la influencia que este ejerce en sus ideas y comportamientos. Dentro de este
concepto se incluyen los aspectos histdricos, politicos, econdmicos, educativos, religiosos, éticos
y estéticos presentes en su comunidad en un espacio y tiempo determinados. (Castillo, 2019)

Es por esto que, en Portoviejo, la capital de la provincia de Manabi en Ecuador tiene una
historia rica y variada que ha influido significativamente en su desarrollo urbano. Fundada en
1535, la ciudad ha experimentado varios eventos histéricos que han moldeado su actual
configuracion urbana. Desde su papel como centro administrativo colonial hasta su reconstruccion
después del terremoto de 1949, Portoviejo ha crecido en tamafio y diversidad. Hoy en dia, es un
importante centro economico y cultural en la regidn costera de Ecuador, con una poblacion diversa
que incluye no solo a los residentes locales de larga data, sino también a migrantes de otras
regiones del pais en busca de oportunidades econémicas.

3.1.2. Vivienday Cultura Local
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En Portoviejo, la vivienda no es solo un espacio fisico, sino un componente vital de la
identidad y la cohesidon social. En areas como Los Tamarindos, los residentes valoran
profundamente sus hogares como centros de vida familiar y comunitaria. La vivienda representa
un reflejo de la estabilidad y el estatus social, con caracteristicas que varian desde pequefias casas
familiares hasta complejos residenciales de multiples pisos. La manera en que las familias
interactlan con sus viviendas, decorandolas, adaptandolas a sus necesidades y cuidandolas, revela
una conexion arraigada entre la cultura local y la arquitectura habitacional.

3.1.3. Précticas Constructivas Locales

Las practicas constructivas en Portoviejo han evolucionado significativamente a lo largo
del tiempo, adaptandose a las condiciones climéaticas y geogréficas de la region costera
ecuatoriana. Tradicionalmente, se han utilizado materiales locales como el ladrillo y la madera en
las construcciones, aprovechando los recursos naturales disponibles. Sin embargo, con el tiempo,
se ha observado una transicion hacia el uso de concreto armado y técnicas mas modernas,
especialmente en proyectos de mayor escala como Los Tamarindos. Estas nuevas técnicas buscan
mejorar la resistencia estructural y la durabilidad de las edificaciones frente a eventos sismicos y
condiciones climaticas adversas.

3.1.4. Impacto de las Patologias Constructivas en la Calidad de Vida de los

Habitantes de Edificios Afectados

En Los Tamarindos, las patologias constructivas han tenido un impacto significativo en la
comunidad. La presencia de grietas en las paredes, filtraciones de agua, y problemas de humedad
no solo afectan la estética de las edificaciones, sino que también comprometen la seguridad
estructural y la calidad de vida de los residentes. Estos problemas pueden llevar a disputas entre

propietarios y autoridades locales sobre responsabilidades de reparacion, ademas de generar
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preocupaciones sobre la devaluacion de las propiedades y la estabilidad emocional de los
residentes. La manera en que la comunidad percibe y gestiona estas patologias revela dinamicas
sociales y econdmicas importantes dentro del contexto urbano de Portoviejo.

3.1.5. Perspectiva de los habitantes involucrados

Los constructores y autoridades municipales juegan roles cruciales en la gestion y
prevencion de patologias constructivas en Los Tamarindos. Los constructores deben adherirse a
normativas locales y nacionales para asegurar la calidad de las edificaciones, mientras que las
autoridades municipales son responsables de la inspeccidn y supervision de los proyectos de
construccion. La colaboracion efectiva entre estos actores es fundamental para mitigar los riesgos
asociados con las patologias constructivas y garantizar la seguridad y bienestar de los residentes.

Por otro lado, El contexto sociocultural de Portoviejo, marcado por su rica historia y
diversidad, influye profundamente en la vida cotidiana de los residentes de Los Tamarindos. Este
conjunto habitacional no solo representa un espacio fisico, sino que es un componente esencial de
la identidad y cohesion social de sus habitantes. En un entorno donde la vivienda simboliza
estabilidad y estatus, los residentes interactian con sus hogares de maneras que reflejan las
practicas culturales y los valores locales. Sin embargo, las patologias constructivas, como grietas
y filtraciones, afectan no solo la estética y seguridad de las edificaciones, sino también la calidad
de vida y la estabilidad emocional de la comunidad. La percepcion y gestion de estos problemas
constructivos revelan dinamicas sociales y econdmicas significativas, evidenciando la necesidad
de colaboracion entre constructores y autoridades municipales para abordar estas inquietudes y
garantizar un entorno seguro y habitable. Asi, la historia, la cultura y las practicas constructivas
locales se entrelazan en Los Tamarindos, reflejando como el contexto sociocultural de Portoviejo

impacta en la experiencia de vida de sus residentes.
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3.2. MARCO TEORICO

3.2.1. Teoria de Patologias Constructivas

Las patologias constructivas se refieren a las diversas manifestaciones de dafios, defectos
o deterioros en edificaciones, que pueden comprometer su funcionalidad, seguridad y estética.
Segln Garay J. (2017), estas patologias son el resultado de una combinacién de factores que
afectan la integridad de las estructuras, incluyendo errores en el disefio y la ejecucion de la obra,
el uso inadecuado de materiales y la exposicion a condiciones ambientales adversas. La falta de
mantenimiento regular puede acentuar estos problemas, llevando a un deterioro acelerado de las
edificaciones (Morales, 2019).

Entre las patologias mas comunes se encuentran las fisuras en las paredes, el agrietamiento
del concreto, la corrosion de elementos metélicos y el deterioro de acabados. Cada una de estas
manifestaciones puede tener causas especificas; por ejemplo, las fisuras suelen estar relacionadas
con movimientos estructurales o asentamientos, mientras que la corrosion puede ser provocada
por la presencia de agua y productos quimicos en el ambiente (Pérez L. , 2020).

El impacto de estas patologias no se limita a la integridad fisica de los edificios. También
afecta la percepcion de seguridad y bienestar de los habitantes. Segln un estudio realizado por
(Lopez R. & Martinez, 2021), las viviendas con patologias constructivas generan un ambiente de
incertidumbre y estrés en sus residentes, quienes pueden experimentar preocupacion por la
seguridad de su hogar. Esto resalta la importancia de abordar las patologias desde una perspectiva
integral, considerando tanto las soluciones técnicas como el bienestar de los usuarios.

Por lo tanto, la identificacion y evaluacion de las patologias constructivas es esencial para
garantizar la seguridad y funcionalidad de las edificaciones. Implementar medidas correctivas y

preventivas no solo prolonga la vida util de las estructuras, sino que también mejora la calidad de
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vida de quienes las habitan (Salazar, 2022). La adecuada gestion de estas patologias debe incluir
un enfoque multidisciplinario, donde arquitectos, ingenieros y expertos en materiales colaboren
para desarrollar soluciones efectivas y sostenibles.

3.2.2. Teorias de las Causas de las Patologias Constructivas
Deficiencias en el Disefio Arquitectonico y Estructural

Las deficiencias en el disefio arquitecténico y estructural son una causa comudn de
patologias constructivas. Un disefio inadecuado puede resultar en una distribucion incorrecta de
cargas, falta de consideracion de factores ambientales, y errores en la eleccion de materiales. Segln
Smith (2018) , un disefio deficiente es una de las principales causas de fisuras y deformaciones en
las estructuras.
Errores en la Ejecucion de la Construccion

La calidad de la ejecucién de la construccion es crucial para la durabilidad de una
edificacion. Errores en esta fase, como una mala mezcla de concreto, insuficiente compactacion,
0 una colocacion incorrecta de elementos estructurales, pueden llevar a fallas prematuras. (Pérez
L, 2016) destacan que muchos problemas de humedades y fisuras son el resultado de una ejecucion
deficiente.
Uso Inadecuado de Materiales

El uso de materiales de baja calidad o inadecuados para el propdésito especifico puede
acelerar la aparicién de patologias constructivas. Segin Olanrewaju, A., & Lee (2022), la seleccion
inadecuada de materiales es uno de los principales factores que contribuyen a la baja calidad en
las edificaciones, lo que afecta directamente la integridad de los elementos constructivos y
aumenta la necesidad de retrabajos y mantenimiento adicional. Ademas, Garcia, F. M., Lopez, M

(2021) subrayan que la incompatibilidad entre los materiales utilizados en las estructuras puede
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generar tensiones internas, lo que provoca fisuras y deformaciones que comprometen tanto la
estética como la funcionalidad estructural. Estos problemas no solo afectan la vida util de la
edificacion, sino que incrementan significativamente los costos a largo plazo debido a reparaciones
y retrabajos.

En estudios realizados sobre el comportamiento de materiales en condiciones climaticas
extremas, Mufioz R. L. (2020) destacan que el uso de ciertos tipos de hormigdn no resistentes a la
humedad o salinidad en zonas costeras puede acelerar la corrosion de los refuerzos de acero, un
problema frecuente en edificios situados en climas tropicales o costeros. Este tipo de patologias se
asocia con la expansion de sulfatos que comprometen gravemente la estabilidad estructural.

Por tanto, es esencial que tanto los proyectistas como los constructores seleccionen
cuidadosamente los materiales considerando no solo las cargas a las que estara sometida la
estructura, sino también las condiciones ambientales a largo plazo. Como enfatiza Londofio J.
(2020), el uso de materiales adecuados para cada entorno es crucial para minimizar el riesgo de
fallas prematuras y optimizar la durabilidad y el desempefio de la edificacion.

Factores Ambientales y Climaticos

Los Factores Ambientales y Climaticos y su influencia en las patologias constructivas, es
importante destacar que las condiciones climaticas, como la humedad, la temperatura extrema y
la exposicion a agentes agresivos como la salinidad, son factores clave en la degradacion de los
materiales de construccion.

Diversos estudios han demostrado que la humedad es un factor critico que afecta tanto a
materiales porosos como el hormigon. Segun investigaciones recientes, la absorcion de agua en
materiales de construccion puede llevar a una degradacion significativa de estos, especialmente

en climas humedos y en ausencia de tratamientos preventivos adecuados. Ademas, la exposicion
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continua a altos niveles de humedad sin medidas adecuadas de proteccion puede acelerar el
deterioro estructural, afectando tanto la resistencia como la durabilidad de los materiales.

Otro factor a considerar es la salinidad, especialmente en zonas costeras. La exposicion a
la salinidad provoca la corrosion acelerada de componentes metélicos y la pérdida de integridad
estructural en edificaciones que utilizan acero en su construccién. Este problema es
particularmente grave en areas cercanas al mar, donde el aire salino penetra en los materiales y
acelera los procesos de oxidacion.

Por ultimo, las variaciones extremas de temperatura también tienen un impacto notable
en las edificaciones, ya que los ciclos de dilatacion y contraccién de los materiales pueden
generar fisuras y grietas. En climas tropicales, estas variaciones térmicas pueden aumentar el
riesgo de fracturas en las estructuras, lo que incrementa la vulnerabilidad a largo plazo de las
edificaciones (Delgado, J. , 2020). Estas patologias pueden ser mitigadas con el uso de materiales
adecuados para el clima especifico y con un mantenimiento preventivo constante que reduzca el
impacto de estos factores ambientales sobre las estructuras.

Falta de Mantenimiento Preventivo

El mantenimiento preventivo es esencial para prolongar la vida atil de las edificaciones y
prevenir el deterioro. La falta de un programa de mantenimiento adecuado puede llevar a la
acumulacién de pequefios defectos que, con el tiempo, se convierten en problemas graves. Segun
Martinez C. (2018), muchas patologias podrian evitarse con inspecciones regulares y
mantenimiento preventivo. En este sentido, Au-Yong, (2019) destacan que la implementacion de
un mantenimiento preventivo eficaz no solo mejora la longevidad de los edificios, sino que
también optimiza la eficiencia operativa al reducir la frecuencia de reparaciones correctivas.

Asimismo, Chua (2018) enfatizan que un enfoque reactivo en el mantenimiento puede resultar en
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un desempefio deficiente, llevando a altos costos y una insatisfaccion general entre los usuarios.
Por lo tanto, establecer un programa de mantenimiento preventivo es fundamental para garantizar
la sequridad estructural y funcional de las edificaciones.

3.2.3. Impacto de los Eventos Sismicos en las Edificaciones
Descripcion de los Efectos de los Sismos en las Estructuras

Los sismos generan fuerzas dindmicas que pueden causar dafios severos a las estructuras,
especialmente si estas no estan disefiadas para resistir tales fuerzas. Segin Chopra (2015) , los
efectos tipicos de un sismo incluyen desplazamientos laterales, fisuras, colapsos parciales o totales,
y fallas en las conexiones estructurales.

El dafio estructural durante un sismo puede clasificarse en dos categorias principales: dafio
estructural y no estructural. El dafio estructural incluye el estrés inducido en componentes como
vigas, columnas y paredes de carga, que pueden sufrir deformaciones inelasticas o fracturas si no
tienen suficiente resistencia o capacidad de deformacién. La falta de resistencia se refiere a la
incapacidad de una estructura para soportar las fuerzas sismicas aplicadas, lo que puede resultar
en el colapso total o parcial de la misma (Ademovi¢, 2022).

Martinez C. (2018) menciona que "los sismos generan fuerzas dinamicas que pueden
resultar en el desplazamiento de las estructuras, causando fisuras, colapsos y fallas en las
conexiones estructurales". En el estudio realizado por Garcia, J. S., & Tapia, E. (2019), se destaca
que "los darios en las estructuras durante los sismos pueden ir desde fisuras menores hasta colapsos
totales, dependiendo del disefio y la calidad de los materiales utilizados™.

Vulnerabilidad de las Edificaciones ante Eventos Sismicos
Las edificaciones en zonas sismicas son particularmente vulnerables debido a la naturaleza

impredecible y destructiva de los terremotos. La capacidad de una estructura para resistir un evento
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sismico depende de factores como la calidad de los materiales, el disefio estructural y el tipo de
suelo sobre el que se asienta. En el caso de construcciones con deficiencias en estos aspectos, l0s
dafios pueden ir desde fisuras leves hasta el colapso total. Es esencial contar con analisis
estructurales detallados que identifiquen estas vulnerabilidades y permitan implementar medidas
correctivas que reduzcan el riesgo.

Casos de Estudio de Eventos Sismicos y sus Impactos en las Construcciones

Existen numerosos estudios de caso que documentan los impactos de eventos sismicos en
edificaciones. Un ejemplo relevante es el terremoto de 2016 en Ecuador, que causé dafios
extensivos en muchas construcciones debido a la falta de disefio sismorresistente y la deficiente
calidad de construccién. Segun Pujol (2018), muchas de las fallas observadas podrian haberse
evitado con una mejor planificacion y construccion.

Los estudios de eventos sismicos pasados proporcionan informacién valiosa sobre como
las edificaciones responden a distintos niveles de intensidad. El andlisis de terremotos historicos
en Ecuador, como el de Manabi en 2016, revela patrones comunes de fallo estructural, como el
colapso de muros de mamposteria no reforzada o el dafio en elementos no estructurales. Estos
casos subrayan la importancia de adoptar normativas de construccion resistentes a sismos y de
realizar inspecciones regulares para detectar posibles puntos de fallo en las edificaciones.

3.2.4. Metodologias para el Diagnoéstico de Patologias Constructivas
Inspeccion Visual

La inspeccion visual constituye el primer paso en el diagnostico de patologias
constructivas. Este método se basa en la observacion directa de las estructuras, lo que permite
identificar signos evidentes de dafio, como fisuras, grietas, manchas de humedad y

desprendimientos de acabados. Segun Maldonado (2017), es una herramienta esencial para
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detectar problemas superficiales. Sin embargo, debido a sus limitaciones, es fundamental
complementarla con métodos més avanzados para evaluar problemas no visibles.
Medicion de Humedad con Higrémetro Digital

El uso de un higrémetro digital marca PYLE viene equipado con un papel crucial en este
estudio, ya que permitio obtener mediciones precisas del porcentaje de humedad presente en los
ambientes del bloque A. Este dispositivo no destructivo se utiliza para identificar las areas mas
afectada por la humedad, un problema recurrente en las patologias constructivas de este conjunto
habitacional. Gracias a las lecturas detalladas proporcionadas por el higrémetro, fue posible
determinar las zonas criticas y cuantificar el nivel de afectacion, lo que constituyé un insumo
clave para el diagnostico y la propuesta de soluciones adecuadas.

Pruebas No Destructivas (Termografia Infrarroja, Ultrasonido, etc.)

Las pruebas no destructivas complementaron el andlisis inicial al proporcionar
informacion detallada sobre el estado interno de los materiales y elementos estructurales. La
termografia infrarroja permitié identificar variaciones de temperatura asociadas con la presencia
de humedad y pérdidas de aislamiento, mientras que el ultrasonido ayudé a detectar lesiones
internas y evaluar la densidad de los materiales. Estas técnicas son fundamentales para
diagnosticar problemas ocultos que no son visibles a simple vista y se emplearon en conjunto
con las mediciones de humedad para lograr un analisis mas completo.

Anélisis de Materiales en Laboratorio

El anélisis de materiales en laboratorio se realizé para evaluar las propiedades fisicas y
quimicas de los componentes estructurales. Este procedimiento permitio detectar problemas
como la corrosion del acero de refuerzo, la degradacion del concreto y otros defectos que no

pueden identificarse Gnicamente con inspecciones visuales. Segun Mehta et al. (2014), los
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resultados obtenidos a partir de estas pruebas son esenciales para disefiar estrategias de
reparacion que cumplan con los estandares de durabilidad y resistencia.
Modelacion y Simulacion Estructural.

La modelacion y simulacion estructural se llevo a cabo utilizando software especializado
que permitio predecir el comportamiento de la estructura bajo diversas condiciones de carga,
como sismos Yy deterioro progresivo. Este andlisis ayudo a identificar puntos débiles en el disefio
y optimizar posibles intervenciones correctivas. Segun Cook et al. (2012), esta técnica es
fundamental para garantizar la seguridad y eficiencia de las rehabilitaciones propuestas.

La integracién de estas metodologias, con un enfoque especial en la medicién precisa de
la humedad mediante el higrometro digital, permiti6 obtener un diagnéstico detallado de las
patologias constructivas del bloque A. Esto asegura una base solida para priorizar las
intervenciones necesarias y garantizar la habitabilidad y seguridad de las edificaciones.

3.2.5. Prevencion y Tratamiento de Patologias Constructivas
Estrategias de Prevencion (Seleccion de Materiales, Disefio Adecuado, Construccion
Conforme a Normativas)

La prevencion de patologias constructivas comienza con la seleccion de materiales
adecuados, un disefio estructural conforme a normativas, y una construccion de calidad. Segun
Neville &. B. (2010), el uso de concreto de alta resistencia, acero de refuerzo protegido contra la
corrosion, y técnicas de construccion adecuadas son fundamentales para prevenir problemas
futuros.

Las estrategias de prevencion ante fallos constructivos incluyen la correcta seleccion de
materiales, el disefio adecuado segun la localizacion geogréafica y la construccion conforme a las

normativas vigentes. La eleccion de materiales debe considerar su resistencia a las cargas sismicas
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y condiciones climaticas locales. El disefio debe seguir los principios de seguridad estructural, y
su implementacion debe ajustarse a las normativas de construccion, como las regulaciones de
sismo-resistencia en Ecuador. Estas medidas preventivas son esenciales para reducir la
probabilidad de patologias en las edificaciones.

Técnicas de Reparacion (Sellado de Grietas, Refuerzo Estructural, Impermeabilizacion,
etc.)

Existen diversas técnicas para la reparacion de patologias constructivas, que varian segin
el tipo y la severidad del dafio. El sellado de grietas, el refuerzo estructural con fibras de carbono,
y la aplicacion de sistemas de impermeabilizacién son algunas de las intervenciones mas comunes.
Segin Emmons P. H. (2006), la seleccion de la técnica adecuada depende del diagndstico preciso
del problema.

Las técnicas de reparacion varian segun el tipo y la gravedad del dafio. El sellado de grietas
es una intervencién comun para prevenir que pequefias fisuras se conviertan en problemas
estructurales mayores. En casos mas graves, puede ser necesario aplicar refuerzos estructurales,
como el uso de fibras de carbono o perfiles de acero, para aumentar la capacidad de carga de los
elementos dafiados. Ademas, la impermeabilizacion es una técnica clave para evitar la entrada de
agua, que es una de las principales causas de deterioro en materiales porosas como el concreto.
Programas de Mantenimiento Preventivo

Un programa de mantenimiento preventivo regular es esencial para detectar y corregir
problemas en sus etapas iniciales, antes de que se conviertan en patologias graves. Segun Kett
(2015), las inspecciones periodicas, la limpieza, y las reparaciones menores son componentes clave

de un programa de mantenimiento efectivo.



58

Un programa de mantenimiento preventivo es esencial para prolongar la vida util de las
edificaciones y prevenir el desarrollo de patologias severas. Este tipo de mantenimiento incluye la
inspeccion periddica de los elementos estructurales y no estructurales, la reparacién oportuna de
pequefios dafios, y la actualizacion de componentes que puedan haber quedado obsoletos o
deteriorados con el tiempo. Implementar un plan de mantenimiento preventivo bien disefiado
puede reducir significativamente los costos asociados a reparaciones mayores y evitar situaciones
de riesgo para los residentes.

3.2.6. Impacto Socioecondmico de las Patologias Constructivas
Consecuencias Econdmicas de los Dafios Estructurales

Las patologias constructivas pueden tener graves consecuencias econémicas, incluyendo
costos de reparacion elevados y pérdida de valor de las propiedades. Segin Carmichael (2006), los
gastos asociados con la reparacion de dafios estructurales pueden ser significativos, especialmente
si no se abordan a tiempo.

Los dafios estructurales en edificaciones no solo afectan la seguridad de los ocupantes, sino
que también generan importantes consecuencias econdémicas. Las reparaciones estructurales son
costosas y pueden implicar la interrupcion de las actividades cotidianas o comerciales en los
inmuebles afectados. Ademas, si los dafios son graves, el valor de la propiedad puede disminuir
considerablemente. La inversidn en construccion de calidad y en programas de mantenimiento
puede, a largo plazo, ser mas econdémica que afrontar los costos de rehabilitacion de una
edificacion dafada.

Impacto en la Calidad de Vida de los Residentes
Los dafios estructurales y otros problemas constructivos pueden afectar negativamente la

calidad de vida de los residentes, causando incomodidades, riesgos para la seguridad, y una
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reduccién en el bienestar general. Segin Roberts A. & Emmitt S (2008)los residentes de
edificaciones con patologias constructivas reportan mayores niveles de estrés y preocupacion por
su seguridad.

Los problemas estructurales en las viviendas tienen un impacto directo en la calidad de
vida de los residentes. La aparicion de fisuras, humedades, o problemas de aislamiento térmico y
acustico puede generar incomodidad, estrés y afectar la salud de los ocupantes, sobre todo en
condiciones climéticas extremas. Adicionalmente, la inseguridad generada por el riesgo de colapso
estructural o deterioro continuo afecta psicolégicamente a las familias, que viven con temor
constante por su seguridad.

Evaluacion del Costo-Beneficio de las Intervenciones Preventivas y Correctivas

La evaluacion del costo-beneficio de las intervenciones preventivas y correctivas es crucial
para justificar la inversion en mantenimiento y reparaciones. Segun Flyvbjerg (2003), las
intervenciones tempranas y bien planificadas pueden resultar en ahorros significativos a largo
plazo y en la mejora de la seguridad y confort de los habitantes.

Realizar una evaluacién del costo-beneficio de las intervenciones preventivas y correctivas
es esencial para determinar la viabilidad econémica de dichas acciones. Las medidas preventivas,
aungue puedan parecer costosas inicialmente, suelen ser mas econémicas a largo plazo en
comparacion con los costos de reparacion por fallos estructurales. Esta evaluacion ayuda a los
propietarios y autoridades a tomar decisiones informadas sobre la inversion en mejoras
constructivas y programas de mantenimiento, considerando tanto los costos directos como los
beneficios en términos de seguridad y durabilidad.

Tecnologias Emergentes en la Construccion y Mantenimiento

Innovaciones en Materiales de Construccion
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Las innovaciones en materiales de construccion, como el concreto de alto rendimiento, los
compuestos de fibra, y los recubrimientos avanzados, estan revolucionando la industria de la
construccion.

Las innovaciones en materiales de construcciéon han transformado la manera en que se
disefian y construyen edificaciones, especialmente en términos de resistencia y sostenibilidad.
Nuevos materiales, como el concreto autorreparable, que puede sellar pequefias grietas por si
mismo, o el acero de alta resistencia, estan mejorando significativamente la durabilidad y
seguridad de las construcciones. Ademas, los materiales eco eficientes, que reducen el impacto
ambiental, estdn ganando popularidad en la industria de la construccion, alinedndose con las
tendencias globales de sostenibilidad.

Avances en Técnicas de Diagndstico y Reparacion

Los avances en técnicas de diagnostico y reparacion, como el uso de drones para inspeccion
visual y el desarrollo de métodos de reparacion auto sanadora, estdn mejorando la capacidad para
detectar y corregir patologias constructivas de manera mas eficiente.

El desarrollo de técnicas avanzadas de diagndstico y reparacion ha permitido un mejor
control sobre el estado de las edificaciones. Métodos como la monitorizacion en tiempo real de
estructuras mediante sensores embebidos en los materiales o el uso de drones para realizar
inspecciones detalladas en areas de dificil acceso son innovaciones recientes. Estos avances
permiten una deteccion temprana de problemas y una intervencion mas rapida y precisa,
mejorando asi la eficiencia de las reparaciones y la seguridad de las estructuras.

Uso de Tecnologias de la Informacion en la Gestion del Mantenimiento
Las tecnologias de la informacion, incluyendo los sistemas de gestion de mantenimiento

asistidos por computadora (CMMS) y las plataformas de monitoreo en tiempo real, estan
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facilitando una gestion mas eficaz del mantenimiento de las edificaciones. Segun (Kett, 2015),
estas herramientas permiten una planificacion mas precisa y una respuesta méas rapida a los
problemas emergentes.

Las tecnologias de la informacion juegan un papel cada vez mas importante en la gestion
del mantenimiento de edificaciones. Herramientas como los sistemas de gestion de mantenimiento
computarizado (CMMS) permiten programar, rastrear y gestionar las actividades de
mantenimiento de forma eficiente. Estas plataformas permiten un control detallado del estado de
cada componente de la edificacion, facilitando la planificacion de intervenciones preventivas y

correctivas, optimizando recursos y asegurando la longevidad de las estructuras.
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3.3. Marco conceptual

Las patologias constructivas se refieren a las diversas formas de deterioro y fallos que
pueden presentarse en las edificaciones a lo largo del tiempo debido a multiples factores como el
disefio, la construccién, los materiales utilizados y las condiciones ambientales. Segun Aguilar
(2012) las patologias constructivas abarcan desde fisuras y grietas hasta humedades y corrosion de
elementos estructurales.

3.3.1. Clasificacion de las Patologias Constructivas

Las patologias constructivas pueden clasificarse en diversas categorias segln su
naturaleza y origen. Entre las principales, se incluyen:
Fisuras y Grietas: Aperturas o fracturas en los elementos constructivos, generalmente causadas
por tensiones internas o0 movimientos diferenciales. (Aguilar, 2012)
Humedades: Presencia de agua o humedad en partes de la estructura, que puede ser causada por
filtraciones, condensacion, o capilaridad. (Neville A. M., 2010)
Desprendimientos: Separacion de partes del revestimiento o del material estructural debido a
fallos en la adherencia o impactos. (Lopez M. , 2017)
Deformaciones: Cambios en la forma o posiciéon de elementos estructurales debido a cargas
excesivas, asentamientos, o errores en el disefio. (Smith, 2018)
Asentamientos Diferenciales: Movimientos desiguales del suelo de cimentacién que pueden
causar fisuras y desalineacién de elementos estructurales. (Garcia R. H., 2019)
Corrosion: Deterioro de elementos metalicos debido a reacciones quimicas con agentes agresivos
como la humedad y la salinidad. (Mehta, 2014)

3.3.2. Causas de las Patologias Constructivas
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Las causas de las patologias constructivas pueden ser diversas y a menudo estan
interrelacionadas. Entre las principales causas se encuentran:
Deficiencias en el Disefio Arquitectonico y Estructural: Errores o omisiones en el disefio que
resultan en una distribucion inadecuada de cargas o falta de consideracion de factores ambientales.
(Smith, 2018)
Errores en la Ejecucion de la Construccion: Fallos durante la construccion, como una mala
mezcla de materiales, colocacion incorrecta de elementos, o falta de supervision adecuada. (Pérez
L, 2016)
Uso Inadecuado de Materiales: Seleccion de materiales de baja calidad o inadecuados para las
condiciones especificas del proyecto. (Lopez M. , 2017)
Factores Ambientales y Climaticos: Condiciones ambientales adversas, como la humedad, la
salinidad, y las variaciones de temperatura, que afectan negativamente los materiales y estructuras.
(Garcia R. H., 2019)
Falta de Mantenimiento Preventivo: Ausencia de programas de mantenimiento regulares que
permitan detectar y corregir problemas menores antes de que se conviertan en patologias serias.
(Martinez C. , 2018)

3.3.3. Impacto de los Eventos Sismicos en las Edificaciones

Los sismos representan una amenaza significativa para la integridad estructural de las
edificaciones. Los efectos de los sismos incluyen desplazamientos laterales, fisuras, y colapsos
parciales o totales. La vulnerabilidad de las edificaciones depende de su disefio sismorresistente y
la calidad de los materiales y la construccion. (Chopra, 2015)

3.3.4. Metodologias para el Diagnostico de Patologias Constructivas
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El diagnostico adecuado de patologias constructivas es esencial para su tratamiento eficaz.
Las metodologias comunes incluyen:
Inspeccion Visual: Observacién directa de las estructuras para identificar signos evidentes de
dafo o deterioro. (Maldonado et al, 2017)
Pruebas No Destructivas: Técnicas como la termografia infrarroja y el ultrasonido para evaluar
el estado de las estructuras sin causar dafos adicionales. (Schuller M. , 2013)
Anélisis de Materiales en Laboratorio: Evaluacion de muestras de materiales para determinar
sus propiedades fisicas y quimicas. (Meht P. K. & Monteiro, 2014)
Modelacion y Simulacién Estructural: Uso de software especializado para predecir el

comportamiento de las estructuras bajo diversas condiciones de carga. (Cook et al, 2012)
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3.4.Marco Juridico y/o normativo

El tema de esta tesis se relaciona directamente con el Objetivo de Desarrollo Sostenible
(ODS) 11: Ciudades y Comunidades Sostenibles, propuesto por las Naciones Unidas. Este objetivo
busca garantizar que las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes
y sostenibles. En particular, el andlisis de las patologias constructivas y las estrategias para su
tratamiento en edificaciones contribuye a varios aspectos clave de este ODS.

En primer lugar, se aborda la necesidad de garantizar el acceso a viviendas seguras y
adecuadas, en linea con la meta de proporcionar a todas las personas un entorno habitable que
ofrezca seguridad estructural y bienestar. La identificacion y correccion de patologias
constructivas, como fisuras, filtraciones o fallas en el disefio, mejora directamente la calidad y
seguridad de las viviendas.

Asimismo, el estudio de la vulnerabilidad de las edificaciones frente a eventos sismicos y
la implementacion de estrategias de prevencién y reparacion, promueve la creacion de
infraestructuras mas resilientes, capaces de resistir desastres naturales y minimizar su impacto en
la vida de los residentes. Esto coincide con la meta del ODS 11 de reducir significativamente el
namero de muertes y los dafios econémicos causados por desastres, promoviendo la construccion
de edificios seguros y preparados.

Por ultimo, el analisis de normativas de construccion y urbanismo, junto con la propuesta
de programas de mantenimiento preventivo, favorece una planificacién urbana mas sostenible y
eficiente, lo que contribuye al desarrollo de ciudades mas habitables, resilientes y sostenibles a

largo plazo.
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De esta manera, el trabajo desarrollado en esta investigacion se alinea con los principios
fundamentales del ODS 11, contribuyendo a un mejoramiento integral de las comunidades urbanas
a través de construcciones mas seguras, funcionales y sostenibles.

3.4.1. Legislacion Nacional

La presente investigacion se enmarca en el Objetivo de Desarrollo Sostenible 11, que
promueve ciudades y asentamientos humanos seguros, resilientes y sostenibles. En este contexto,
el analisis de las patologias constructivas y la propuesta de estrategias para su tratamiento
contribuyen a mejorar la calidad, seguridad y durabilidad de las edificaciones, garantizando
condiciones adecuadas de habitabilidad y reduciendo su nivel de vulnerabilidad.

A nivel nacional, la Constitucion de la Republica del Ecuador (2008) reconoce el derecho
a una vivienda digna y adecuada, estableciendo la obligacion de garantizar edificaciones seguras,
saludables y funcionales. Asimismo, promueve el derecho a un ambiente sano, lo que implica el
uso de practicas constructivas responsables que eviten el deterioro prematuro de las
edificaciones.

El Cddigo Orgénico de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) asigna a los gobiernos municipales la responsabilidad de regular el uso del suelo,
controlar el desarrollo urbano y supervisar el cumplimiento de las normativas constructivas, con
el fin de garantizar edificaciones seguras y adecuadas dentro del entorno urbano.

Por su parte, el Cédigo Organico del Ambiente (COA) establece lineamientos para la
gestion ambiental en proyectos constructivos, promoviendo el uso de materiales y técnicas que
reduzcan impactos negativos y contribuyan a la sostenibilidad de las edificaciones.

La Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) constituye el principal marco técnico

para el disefio y construccion de edificaciones en el pais, estableciendo criterios de seguridad
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estructural, calidad de materiales, durabilidad y comportamiento adecuado de las edificaciones.
El cumplimiento de esta normativa es fundamental para prevenir la aparicion de patologias
constructivas y garantizar el correcto desempefio de las estructuras.

3.4.2. Normativas Internacionales

A nivel internacional, existen normativas y estdndares como el International Building
Code (IBC), el Eurocodigo 8 y la norma ASCE 7, que establecen criterios para el disefio
estructural seguro. Asimismo, organizaciones como ASTM e ISO definen estandares de calidad
de materiales, mientras que normativas de mantenimiento establecen lineamientos para la
conservacion de edificaciones a lo largo del tiempo.

En conjunto, este marco normativo resalta la importancia del cumplimiento de estandares
técnicos, la correcta seleccion de materiales, la adecuada ejecucion de obras y la implementacion
de programas de mantenimiento preventivo como factores clave para evitar el desarrollo de
patologias constructivas y garantizar la seguridad, durabilidad y habitabilidad de las
edificaciones.

3.4.3. Aplicacion en el Conjunto Habitacional Los Tamarindos

El conjunto habitacional Los Tamarindos debe cumplir con las normativas nacionales e
internacionales aplicables para garantizar la seguridad y durabilidad de sus edificaciones. Esto
incluye la NEC-15 para el disefio sismo resistente, asi como las normativas de mantenimiento y
calidad de materiales. Ademas, las autoridades locales deben supervisar y asegurar que las
construcciones y reparaciones se realicen conforme a las normativas establecidas por el
COOTAD y el Codigo Organico del Ambiente.
3.5.Marco referencial

3.5.1. Multifamiliar Tlalpan 550



68

Se encuentra ubicado en la Ciudad de México, sufrio dafios significativos durante el sismo
del 19 de septiembre de 2017, que comprometieron gravemente su estabilidad y seguridad. Entre
las patologias constructivas principales se identificaron grietas estructurales en muros de carga,
columnas y elementos de soporte, debilitando la resistencia del edificio. Asimismo, las juntas y
conexiones entre muros, losas y columnas fallaron, lo que provocd una pérdida de rigidez
estructural. Se registraron desprendimientos de acabados interiores y exteriores, dejando expuestos
elementos estructurales, ademéas de deformaciones en algunos componentes del edificio debido a
las fuerzas sismicas.

Los muros no estructurales también sufrieron fisuras y desprendimientos, afectando las
divisiones internas. Adicionalmente, se detectaron posibles afectaciones en los cimientos que
comprometieron la estabilidad general de la estructura. Las instalaciones hidraulicas y eléctricas
resultaron dafiadas, incrementando el riesgo de fallos operativos y accidentes. Tras siete afios de
esfuerzos de reconstruccidn, el edificio fue rehabilitado integralmente y entregado a sus residentes
en septiembre de 2024, garantizando su seguridad y habitabilidad.

Antes de la intervencion:

El sismo provoco grietas estructurales y dafios en las fachadas, comprometiendo la
seguridad del inmueble y obligando a la evacuacion de los habitantes.

Después de la intervencion:

Se realizaron trabajos de reforzamiento estructural, incluyendo la instalacién de 134 nuevos
pilotes, construccion de muros de rigidez y colocacion de contraventeos. Ademas, se renovaron

los acabados exteriores e interiores, garantizando la seguridad y habitabilidad del edificio.

Tratamientos Aplicados:
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Refuerzo estructural: Instalacion de 134 pilotes nuevos para estabilizar los cimientos y reforzar
la base del edificio.

Construccion de muros de rigidez y colocacion de contraventeos para mejorar la resistencia del
edificio ante futuras fuerzas sismicas.

Reparacion y sellado de grietas en elementos estructurales, como columnas y muros de carga.
Rehabilitacion de juntas y conexiones: Refuerzo de las uniones entre muros, losas y columnas
para recuperar la rigidez estructural y prevenir fallos ante esfuerzos dindmicos.

Renovacién de acabados: Reemplazo de revestimientos interiores y exteriores que habian
sufrido desprendimientos.

Aplicacion de materiales resistentes y de mayor durabilidad para mejorar la estética y
funcionalidad del edificio.

Revision y reparacion de instalaciones: Sustitucion de las redes hidraulicas y eléctricas
dafadas.

Actualizacion de las instalaciones para cumplir con las normativas de seguridad vigentes.
Revision y estabilizacion de cimientos: Intervencion en la cimentacién para corregir posibles
desplazamientos y garantizar una base estable.

Adecuaciones funcionales: Reconfiguracion de algunos espacios interiores para mejorar la
habitabilidad y adaptarse a las necesidades de los residentes.

Control de calidad y supervision: Aplicacion de controles estrictos durante la rehabilitacion
para asegurar que las intervenciones cumplieran con los estandares de seguridad y calidad.

llustracion 4

Darios Estructurales en el Multifamiliar Tlalpan 550, Ciudad de México
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Nota. Laimagen muestra el edificio Multifamiliar Tlalpan 550 tras el sismo del 19 de septiembre de 2017, con dafios
significativos como grietas estructurales, desprendimientos de acabados y deformaciones en elementos de soporte.

llustracion 5

Vista Actual del Multifamiliar Tlalpan 550, Ciudad de México

Nota. Laimagen muestra el estado actual del Multifamiliar Tlalpan 550, rehabilitado tras los dafios ocasionados por el
sismo del 19 de septiembre de 2017. Se observan mejoras significativas en su estructura y fachada.

3.5.2. Viviendas colectivas Cases dels Mestres / Zaga arquitectura + Som habitat
Las Cases dels Mestres sufrian un notable deterioro debido a afios de abandono. Las
principales patologias incluyeron grietas estructurales, desprendimientos de revestimientos y

filtraciones de agua causadas por humedades ascendentes y cubiertas en mal estado. Elementos
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como puertas, ventanas y vigas de madera presentaban dafios por xiléfagos, mientras que los
componentes metéalicos mostraban signos avanzados de corrosion. Ademas, las instalaciones
eléctricas y de fontaneria eran obsoletas, y la falta de aislamiento térmico y acustico afectaba
gravemente la habitabilidad. El disefio original carecia de accesibilidad y una distribucién
funcional adecuada, lo que motivé una intervencion integral para su recuperacion y transformacion
en viviendas sociales cooperativas.

El proyecto de rehabilitacion, liderado por Zaga Arquitectura en colaboracién con Som
Habitat, afiadi6 dos nuevas crujias al edificio original, una en cada fachada larga. Estas
ampliaciones mejoraron la accesibilidad, el tamafio de las estancias y la eficiencia energetica,
ademas de proporcionar espacios comunitarios y privados en contacto directo con la naturaleza
circundante.

Tratamientos Aplicados:

Tratamientos Estructurales:

Refuerzo de muros y elementos portantes: Se consolidaron los muros de carga y se reforzaron
las estructuras debilitadas con técnicas de inyeccion de resinas y morteros estructurales.
Reparacion de grietas y fisuras: Se aplicaron morteros especiales para cerrar grietas y mejorar
la estabilidad estructural.

Tratamientos contra la Humedad:

Impermeabilizacion de cubiertas y fachadas: Se instalaron nuevas capas impermeables en
techos y paredes exteriores.

Drenajes perimetrales: Se incorporaron sistemas de drenaje para evitar la acumulacion de agua

en los cimientos.
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Barrera contra la humedad por capilaridad: Se aplicaron tratamientos quimicos en los muros
para prevenir la humedad ascendente.

Renovacién de Materiales y Acabados:

Restauracion de elementos de madera: Se tratd la madera existente contra xiléfagos y se
sustituyeron piezas dafiadas.

Proteccion de elementos metalicos: Se reemplazaron elementos corroidos y se aplicaron
recubrimientos anticorrosivos en barandillas y marcos.

Instalaciones Nuevas y Eficiencia Energética:

Red eléctrica y fontaneria renovadas: Se instalaron nuevos sistemas eléctricos y de fontaneria
cumpliendo con las normativas actuales.

Sistema de calefaccion eficiente: Se incorporaron sistemas de climatizacion sostenibles y
energéticamente eficientes.

Aislamiento térmico y acustico: Se afiadieron materiales aislantes en paredes, techos y suelos
para mejorar la eficiencia energética y reducir el ruido.

Mejora de la Habitabilidad y Funcionalidad:

Redistribucion de espacios interiores: Se reorganizaron los interiores para optimizar el uso del
espacio y mejorar la accesibilidad.

Ampliaciones: Se afiadieron dos crujias laterales que permitieron mas estancias y mejores areas
comunes.

Accesibilidad Universal: Se crearon rampas y se instalaron puertas anchas para facilitar el
acceso a personas con movilidad reducida.

llustracién 6

Estado previo de las Cases dels Mestres
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Nota. Se observa el estado previo de las Cases dels Mestres, mostrando diversas patologias caracteristicas de edificios
abandonados.

llustracién 7

Estado posterior de las Cases dels Mestres tras su rehabilitacion

Nota. Se muestra el resultado de la rehabilitacion integral de las Cases dels Mestres, transformadas en viviendas
sociales cooperativas.
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IV.  Capitulo Il. Disefio Metodoldgico

El disefio metodoldgico de esta tesis se centra en el estudio de las patologias constructivas
en las edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos ubicado en la ciudad de Portoviejo
avenida Bolivariana y avenida Olimpica. El objetivo principal es identificar, analizar y proponer
soluciones a las patologias detectadas. El disefio metodoldgico de esta tesis se centra en el estudio
de las patologias constructivas en las edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos en
Portoviejo. El objetivo principal es identificar, analizar y proponer soluciones a las patologias
detectadas

e Enfoque de la Investigacion

El enfoque de la investigacion adoptado en esta tesis es mixto, combinando métodos
cualitativos y cuantitativos. Este enfoque permite abordar el problema de investigacion desde
multiples perspectivas, integrando la profundidad del analisis cualitativo con la precision y
generalizabilidad del andlisis cuantitativo.

e Enfoque Cualitativo

El enfoque cualitativo se utiliza para explorar y comprender en profundidad las causas y
efectos de las patologias constructivas presentes en el conjunto habitacional Los Tamarindos. A
través de técnicas como la observacion directa y las entrevistas semiestructuradas, se recopila
informacion detallada sobre las experiencias y percepciones de los residentes y expertos en
construccion. Este enfoque permite obtener una comprension rica y contextualizada del fenémeno
estudiado. Para Creswell El enfoque cualitativo es adecuado para explorar fendmenos complejos
y comprender las experiencias y significados desde la perspectiva de los participantes (Creswell,
2014)

¢ Enfoque Cuantitativo
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El enfoque cuantitativo complementa el andlisis cualitativo mediante la recoleccion y el
andlisis de datos numéricos. A través de encuestas estructuradas aplicadas a una muestra
representativa de residentes, se cuantifican la prevalencia y el impacto de las patologias
constructivas. Este enfoque permite identificar patrones y relaciones estadisticas entre variables,
proporcionando una base sélida para la generalizacion de los resultados. Para Fowler menciona
que el enfoque cuantitativo permite medir y analizar variables de manera objetiva, proporcionando
resultados que pueden ser generalizados a poblaciones méas amplias (Fowler, 2014)

4.1. Métodos de Investigacion

Método Explicativo: EI método explicativo se utilizara para entender las causas y
efectos de las patologias constructivas. Este método ayudara a identificar los factores que
contribuyen al deterioro de las edificaciones.

Método Descriptivo: EI método descriptivo se empleara para detallar las caracteristicas
observadas en las edificaciones. A través de este metodo, se documentaran las patologias visibles
y se describiran las condiciones actuales de las estructuras.

Método Inductivo: El método inductivo permitird generalizar las observaciones
especificas a un contexto mas amplio. A partir de los datos recogidos, se buscaran patrones y
tendencias que puedan aplicarse a otras edificaciones con caracteristicas similares.
4.2.Técnicas y Herramientas de Recoleccion de Datos

Se establecieron las siguientes técnicas y herramientas, en base a los objetivos propuesto
para la investigacion

e Observacion Directa:

Consiste en la inspeccidn visual de las edificaciones para identificar y documentar las

patologias constructivas presentes, como fisuras, grietas, humedades y asentamientos.
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Se realizaran recorridos en el conjunto habitacional, tomando notas descriptivas y
registros visuales de las anomalias detectadas.

e Entrevistas Semiestructuradas:

Se llevaran a cabo entrevistas con los residentes del conjunto habitacional y expertos en
construccién para recopilar informacion cualitativa sobre las causas percibidas de las patologias,
su evolucidn y las necesidades de intervencion.

Esta técnica permitira obtener perspectivas tanto técnicas como sociales sobre el impacto
de los problemas constructivos.

e Encuestas Estructuradas:

Se disefiaran y aplicaran cuestionarios dirigidos a los residentes, que incluirdn preguntas
cerradas y abiertas relacionadas con la percepcion de las condiciones estructurales, la frecuencia
de los problemas y las posibles soluciones.

Los datos recolectados se analizardn estadisticamente para identificar patrones y
tendencias.

e Analisis Documental:

Se revisaran planos de construccion, informes técnicos, normativas locales y registros
histdricos relacionados con el conjunto habitacional Los Tamarindos. Este analisis permitira
contextualizar los problemas constructivos dentro de su marco histérico y normativo.

e Instrumentos de Registro Visual:

Camaras fotograficas y de video para documentar el estado actual de las edificaciones y

los hallazgos durante las inspecciones.

e Instrumentos de Medicion:
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Cinta métrica, nivel laser y herramientas de medicion de humedad para registrar

dimensiones y condiciones especificas de las patologias.
e Formatos y Cuestionarios:

Documentos disefiados especificamente para recolectar informacién estructurada durante
las entrevistas, encuestas y observaciones.

e Software de Disefio y Modelado:

Herramientas como AutoCAD o SketchUp para realizar esquemas y simulaciones que
representen las patologias constructivas y las estrategias de intervencion propuestas.
4.3.Fuentes

Entrevistas: Se realizardn entrevistas semiestructuradas con residentes del conjunto
habitacional Los Tamarindos, asi como con expertos en construccion, ingenieria civil y
arquitectura. Estas entrevistas brindaran datos cualitativos sobre las percepciones y experiencias
directas relacionadas con las patologias constructivas y las condiciones habitacionales.

Encuestas: Se disefiaran cuestionarios dirigidos a los habitantes del conjunto para
recopilar datos cuantitativos sobre las condiciones estructurales, la frecuencia de los problemas
constructivos y las posibles soluciones sugeridas por la comunidad.

Observacion Directa: Se realizaran inspecciones visuales en las edificaciones para
registrar las patologias constructivas identificadas. Esta fuente permitira documentar datos como

el tipo, ubicacion y magnitud de los dafios estructurales.



78

V. Capitulo I1l. Diagnéstico y resultados de la investigacion
5.1. Elaboracion estructurada y procesamiento de la informacion obtenida de fuentes
primarias y secundarias.

5.1.1. Area de Estudio

El conjunto habitacional Los Tamarindos estd compuesto por 10 bloques habitacionales,
disefiados bajo un modelo arquitectdnico estandar, y alberga a méas de 1,200 familias. Se
encuentra ubicado en la ciudad de Portoviejo, capital de la provincia de Manabi, en la region
litoral de Ecuador. Portoviejo se sitia aproximadamente a 1°3’ de latitud sur y 80°27' de longitud
oeste, cerca de la costa del Pacifico. Esta localizacién posiciona a la ciudad dentro de una zona
sismicamente activa debido a su ubicacion en la interfaz entre las placas tectonicas de Nazca y
Sudamericana. Como resultado, es propensa a eventos sismicos de diversa magnitud, como el
terremoto de 2016, que tuvo un impacto significativo en las edificaciones de la region.

El conjunto habitacional esta delimitado por vias principales, como la Avenida
Bolivariana, y cuenta con acceso a infraestructura basica. Sin embargo, enfrenta problemas
significativos relacionados con el deterioro estructural y funcional de sus edificaciones, lo que
afecta directamente la calidad de vida de sus residentes. Estas patologias constructivas se
hicieron evidentes tras el sismo de 2016, agravando las condiciones preexistentes en las
edificaciones.

El presente estudio se centra especificamente en el bloque A, uno de los diez bloques del
conjunto habitacional. Este bloque ha sido seleccionado como objeto de analisis debido a las
patologias constructivas que presentan, tales como fisuras, desprendimientos, humedad y otros

problemas estructurales. El analisis del bloque A busca identificar las causas de estas patologias
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y proponer soluciones que puedan servir como modelo para la rehabilitacion integral del

conjunto habitacional.

5.1.2. Vias de Acceso

El conjunto habitacional Los Tamarindos, cuenta con acceso directo a importantes
arterias viales de la ciudad, como la Avenida Universitaria, que conecta con el centro urbano y
otros sectores clave. Ademas, vias secundarias como la calle Pedro Gual y la calle Manabi
complementan la conectividad interna de la zona.

La ubicacion estratégica del conjunto facilita el acceso rapido a servicios esenciales como
centros educativos, mercados y hospitales. Sin embargo, algunas vias secundarias presentan
deterioro debido al tréfico y la falta de mantenimiento. Aunque se realizaron reconstrucciones y

mejoras, persisten desafios en el mantenimiento adecuado de estas rutas, particularmente en

épocas de lluvia.

llustracién 8

Plano contextual de distribucién urbana

Bloque de zona de
estudio

Edificios Multifamiliares
Calles

Vivienda

. Coliseo
‘ Paraue

Nota. El plano presenta una distribucion urbana parcial, destacando las manzanas residenciales, areas verdes. El area resaltada

en color naranja indica una zona especifica de interés dentro del contexto urbano, relacionada con un andlisis puntual o
intervencion proyectada
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5.1.3. Implicaciones sismicas

La ubicacion de Los Tamarindos en una region afectada por la actividad tectonica es
fundamental para estudiar las patologias constructivas. Las viviendas en esta &rea pueden haber
experimentado dafios estructurales como grietas, fisuras, y asentamientos diferenciales a causa
de los movimientos tellricos. Las caracteristicas del suelo en la region, que en algunos casos
puede ser arcilloso o tener caracteristicas de suelos sueltos, también juegan un papel importante,
ya que pueden aumentar la vulnerabilidad de las edificaciones ante un terremoto.

5.1.4. Ubicacion segun el PDOT:

El Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) de Portoviejo describe las
areas de crecimiento urbano, las zonas residenciales y los tipos de uso de suelo permitidos en el
canton. Segun este documento, la Ciudadela Los Tamarindos se ubica en una zona de expansion
urbana, destinada principalmente a la consolidacion residencial. Este plan resalta que la
ubicacion de los bloques multifamiliares en Los Tamarindos corresponde a una zona de
desarrollo habitacional, lo cual promueve el acceso a servicios basicos, como agua potable,
electricidad y transporte, mientras se enfoca en el crecimiento ordenado y sostenible.

De acuerdo con el PDOT, las areas de expansién como la Ciudadela Los Tamarindos
estan planificadas para seguir un patron de densificacion controlada, con el fin de evitar la
dispersion urbana que pueda sobrecargar la infraestructura de servicios. Esto es importante para
la distribucion de recursos y la planificacion de servicios publicos en esta parte de la ciudad.

5.1.5. Mapa de Riesgos:

El mapa de riesgos de Portoviejo, incluido en el PDOT, identifica los principales riesgos
naturales y antropogénicos que pueden afectar las zonas residenciales. La Ciudadela Los

Tamarindos esta situada en una zona de riesgo sismico, dado que la region de Manabi es
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propensa a movimientos teldricos. Ademas, es importante considerar que, segin el PDOT,
algunas areas cercanas a Los Tamarindos podrian ser vulnerables a inundaciones debido a la
proximidad a cuerpos de agua y a una infraestructura de drenaje que en ocasiones ha sido
insuficiente para manejar fuertes lluvias.

El mapa de riesgos del canton también evalUa los riesgos de deslizamientos de tierra en
zonas mas elevadas y vulnerables. Aunque la Ciudadela Los Tamarindos no se encuentra en una
de las zonas mas criticas, el crecimiento urbano y los cambios en el uso de suelo pueden
aumentar los riesgos en el futuro si no se toman medidas preventivas.

llustracién 9

Mapa amenazas naturales del Cantén Portoviejo, con Enfoque en la Ciudadela Los Tamarindos.

Nota. El mapa muestra las diferentes zonas del cantén Portoviejo que estan expuestas a amenazas naturales como
deslizamientos de tierra, inundaciones y riesgos sismicos, Fuente: PDOT desde 2022 hasta 2035.
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La Ciudadela Los Tamarindos, ubicada al suroeste de Portoviejo, se encuentra en una
zona con susceptibilidad moderada a alta frente a riesgos naturales, principalmente inundaciones
y movimientos del terreno. Estas condiciones representan un factor relevante en la aparicion y
evolucion de patologias constructivas, por lo que su analisis es fundamental para la planificacién
urbana y la gestion del riesgo.

En los bloques multifamiliares, la proximidad al rio Portoviejo y las condiciones
topogréficas incrementan la probabilidad de inundaciones, favoreciendo problemas como
filtraciones, humedad en cimientos y deterioro de materiales. Asimismo, la inestabilidad del
suelo en ciertos sectores puede generar asentamientos diferenciales y fisuracion estructural,
afectando la estabilidad de las edificaciones, especialmente en sistemas constructivos adosados
donde las cargas son compartidas.

En este contexto, las principales amenazas identificadas son:

Inundaciones y filtraciones: Por cercania a cuerpos de agua y deficiencias en el drenaje.
Movimientos del terreno: Que inciden en la estabilidad estructural.

Estudios previos: Estudios posteriores al sismo de 2016 evidenciaron que varias edificaciones
presentaron fallas estructurales asociadas a deficiencias en el disefio, uso de materiales
inadecuados Yy falta de cumplimiento normativo. Evaluaciones técnicas realizadas por entidades
competentes clasificaron numerosos bloques en nivel de riesgo medio, identificando fisuras en
elementos estructurales y no estructurales que requerian intervencion.

Adicionalmente, la ausencia de mantenimiento preventivo ha contribuido al agravamiento
de estas patologias, evidenciando la necesidad de implementar estrategias de rehabilitacion y

control constructivo.
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Condiciones climéticas: Portoviejo presenta un clima tropical con periodos alternados de Iluvia
intensa y sequia, lo que favorece la aparicion de patologias como humedad, proliferacion de
microorganismos, desprendimiento de revestimientos y deterioro de materiales, afectando la
durabilidad de las edificaciones.

En conjunto, estos factores naturales, constructivos y de mantenimiento inciden
directamente en el estado de las edificaciones, comprometiendo su seguridad, habitabilidad y
vida util, lo que hace necesario el desarrollo de estrategias de prevencion y rehabilitacion
adecuadas.

llustraciéon 10

Mapa de Causas que Provocan el Cambio Climatico en el Cantén Portoviejo con
Enfoque en la Ciudadela Los Tamarindos

" Huella Huella de -
[y Urbana Carbono Deforestacion

Nota. El mapa refleja las principales causas del cambio climético en el cantdn Portoviejo, especificamente la
deforestacion, el incremento de la huella de carbono y la expansion de la huella urbana en los Ultimos afios, Fuente: PDOT desde
2022 hasta 2035.
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La Ciudadela Los Tamarindos, situada al suroeste de Portoviejo, el mapa destaca un
incremento significativo de la huella urbana debido a la proliferacion de desarrollos habitacionales
y la construccion de infraestructuras en los Gltimos afios.

El crecimiento de la Ciudadela Los Tamarindos no solo ha transformado la dindmica del
suelo, sino que también ha intensificado la deforestacion local para dar paso a nuevos bloques
multifamiliares, lo que a su vez ha contribuido al aumento de la huella de carbono. Las actividades
relacionadas con la construccion y el transporte han tenido un impacto directo en la emision de
gases de efecto invernadero, agravando los efectos del cambio climético en la zona.

Este aumento de la actividad humana ha generado mayores riesgos ambientales, tales
como:

e Incremento en la temperatura local, derivado de la pérdida de vegetacién que regulaba
el microclima.

e Mayor susceptibilidad a inundaciones en los bloques multifamiliares, debido a la falta
de vegetacion

e Erosion del suelo y movimientos de tierra, producto

lustracién 11

Mapa de Efectos del Cambio Climatico en el Cantdn Portoviejo con Enfoque en la Ciudadela
Los Tamarindos



85

Aumonto do
Temperatura
Islas do Calor

Nota. El mapa muestra los efectos del cambio climatico en el cantdn Portoviejo, entre ellos el aumento de la
temperatura, la incidencia de inundaciones, los incendios y los tamafios de tierra., Fuente: PDOT desde 2022 hasta 2035.

La Ciudadela Los Tamarindos, ubicada al suroeste de Portoviejo, presenta alta
vulnerabilidad frente a inundaciones, debido a su cercania al rio Portoviejo y a la deficiencia en
el sistema de drenaje pluvial, lo que favorece la acumulacion de agua y afecta la infraestructura.

Asimismo, el incremento de la temperatura en la zona ha generado fendmenos de isla de
calor, deteriorando las condiciones de habitabilidad en los bloques multifamiliares y aumentando
la demanda de energia para sistemas de climatizacion. A esto se suman las condiciones
geoldgicas, que evidencian una susceptibilidad moderada a movimientos graduales del terreno,
los cuales pueden comprometer la estabilidad estructural si no se implementan medidas
adecuadas de control y planificacion.

En conjunto, estos factores reflejan la incidencia del cambio climético y las condiciones

del entorno, manifestandose en el aumento de temperaturas, inundaciones recurrentes y
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afectaciones en el suelo, lo que repercute en la calidad de vida de los habitantes y en la
durabilidad de las edificaciones.

5.1.6. Orientacién general

La ubicacion cercana a la linea ecuatorial determina que el recorrido solar sea alto
durante la mayor parte del afio, con variaciones entre el norte y el sur segun la estacion.
Recorrido solar diario
Amanecer: Se produce aproximadamente a las 6:00 a. m., generalmente hacia el este, con
ligeras variaciones hacia el noreste en ciertos meses, lo que influye en la incidencia solar sobre
las edificaciones.

llustracion 12

Analisis solar del entorno del Blogue A de la Ciudadela Los Tamarindos

UBICACION GEOGRAFICA >

FECHAY HORA v
fia.: 21 de marzo de 2024
i 06:45
'INFORMACION SOUAR S
Azi | Al 89,91-'72.84'

Subida / 06:20/18:33
Bajada:

Luz: 12:07 horas

Nota. Representacion del recorrido solar en la Ciudadela Los Tamarindos el 21 de marzo de 2024, a las 6:45 am. El
sol, con un angulo de elevacion de 2.84°, se encuentra bajo en el horizonte, iluminando directamente las fachadas orientadas al
este del Bloque A en las primeras horas del dia.
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Mediodia: Alrededor del mediodia, el sol alcanza su punto méas alto, casi directamente
sobre la ciudadela. En esta posicion, las sombras son minimas, y los edificios
multifamiliares recibiran luz solar principalmente desde arriba. Durante los solsticios, el sol

puede estar ligeramente inclinado hacia el norte (en diciembre) o el sur (en junio).

llustraciéon 13

Representacion solar al mediodia en la Ciudadela Los Tamarindos.

UBICACION GEOGRAFICA
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Nota. Simulacion del recorrido solar en la Ciudadela Los Tamarindos el 21 de marzo de 2024, a las 12:00 pm. El sol
se encuentra en su punto mas alto, con un angulo de elevacion de 82.52°. La iluminacidn solar incide directamente sobre las
cubiertas y fachadas superiores de las edificaciones, reduciendo la proyeccion de sombras y maximizando la exposicion térmica.

Atardecer: El sol se pone cerca de las 6:00 pm, desplazandose hacia el oeste. En los meses
cercanos al solsticio de invierno, el sol se pondra ligeramente méas hacia el noroeste,
mientras que durante el verano (junio-septiembre), el atardecer se desplazara hacia el

suroeste.
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llustracion 14

Simulacién solar en la Ciudadela Los Tamarindos al atardecer.

UBICACION GEOGRAFICA >

FECHAY HORA v
Fecha: 21 de marzo de 2024
INFORMACION SOLAR

-89,91°/2,66°
06:26/18:33

Luz: 12:09 horas

TIEMPOS DEL CREPUSCULO

Nota. Representacion del recorrido solar en la Ciudadela Los Tamarindos el 21 de marzo de 2024, a las 18:20 pm. El
sol se encuentra bajo en el horizonte, con un angulo de elevacién de -2.66°. Este momento genera sombras largas que se
proyectan hacia el este, afectando principalmente las fachadas opuestas al oeste.

Recorrido solar anual

Equinoccios (alrededor del 21 de marzo y 21 de septiembre): En estos dias, el sol sale
exactamente por el este y se pone exactamente por el oeste, con una trayectoria casi
perpendicular sobre la Ciudadela Los Tamarindos. Estos son los dias con duracion del dia 'y la
noche casi iguales. Solsticio de verano (alrededor del 21 de junio): Durante este periodo, el sol
sale mas al noreste y se pone mas al noroeste, con un angulo mas bajo en el cielo comparado con
los equinoccios. Sin embargo, sigue estando alto en el cielo al mediodia.

Solsticio de invierno (alrededor del 21 de diciembre): En este momento, el sol sigue una
trayectoria mas hacia el sur, saliendo méas hacia el sureste y poniéndose més hacia el suroeste. Al
mediodia, el sol esté inclinado hacia el norte.

llustraciéon 15
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Simulacién tridimensional del recorrido solar en el Bloque A
GEOGRAPHIC LOCATION
Latitude

Longitude: -80.474209

Timezone

DATE AND TIME

Date

1 Time

' SOLAR INFORMATION

Azi | Al 7421°18594° |
Rise / Set 06:26718:33
Daylight 12:07 Hrs

TWILIGHT TIMES

Sey Sea),

Nota. Representacion 3D del impacto del recorrido solar sobre el Bloque A de la Ciudadela Los Tamarindos el 21 de marzo de
2024, a las 12:14 pm. La imagen muestra el &ngulo de incidencia solar (85.94°) en el punto mas alto del dia, destacando cémo la
luz solar ilumina las fachadas superiores y las cubiertas, minimizando las sombras proyectadas.

llustracion 16

Recorrido solar al mediodia durante el solsticio de invierno en Portoviejo.
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= Rise / Set 06:22 /1 18:25
Daylight 12:04 Hrs

TWILIGHT TIMES

Nota. Simulacién del recorrido solar en Portoviejo, Ecuador, el 21 de junio de 2024, a las 12:10 pm. El sol alcanza un angulo de
elevacion de 65.29°, proyectando sombras largas hacia el sur.
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llustraciéon 17

Simulacion solar del 21 de septiembre de 2024 a las 12:05 p.m

Latitude

DATE AND TIME
Date

s e SOLAR INFORMATION

N L Azi /Al 5192

‘,‘ TWILIGHT TIMES

e

Nota. Se muestra la incidencia solar durante el equinoccio de septiembre. A las 12:05 p.m., el sol se encuentra en su punto mas
alto con un angulo de elevacion de 86.84°. Este posicionamiento genera una distribucion uniforme de la luz solar, especialmente
en las cubiertas y fachadas superiores.

Impacto en la Ciudadela Los Tamarindos
Edificios multifamiliares: Las fachadas orientadas hacia el este y el oeste recibiran la mayor
cantidad de luz solar directa por la mafiana y por la tarde, respectivamente. Las fachadas orientadas
hacia el norte o sur estaran mas protegidas de la radiacion solar directa durante el dia.
Sombra y sobrecalentamiento: Durante los meses més calidos, especialmente en el solsticio
de invierno (diciembre), las fachadas orientadas hacia el norte estaran mas expuestas al sol durante
el mediodia, lo que puede generar sobrecalentamiento en los edificios. Las areas comunes y

exteriores, cComo patios y estacionamientos, también estaran expuestas a la radiacion solar intensa.

llustraciéon 18

Recorrido solar y sombras proyectadas el 21 de diciembre de 2024.
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| GEOGRAPHIC LOCATION
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Nota. Muestra la trayectoria del sol y la incidencia de su luz sobre un conjunto residencial a su punto mas alto
durante el solsticio de diciembre en el hemisferio sur, el sol alcanza su punto més alto alrededor de las 12:20 PM,
pero con un angulo de elevacion relativamente bajo en comparacion con el resto del afio, aproximadamente 67,63°.

5.1.7. Caracteristicas del terreno y suelos

Geografia y suelos de Portoviejo

La ciudad de Portoviejo presenta una geografia variada de valles y colinas, lo que genera
diversidad en las condiciones del suelo dentro del conjunto habitacional Los Tamarindos. Esta
variabilidad influye directamente en el comportamiento estructural de las edificaciones.

En la zona predominan tres tipos de suelo: limos arcillosos (40%), suelos arenosos (30%)
y material aluvial (30%). Los limos arcillosos se caracterizan por su expansion con la humedad y
contraccion en sequia, lo que puede provocar fisuras y asentamientos debido a su baja capacidad
de carga. Los suelos arenosos presentan mayor compactacion, pero pueden volverse inestables en
época de lluvias, generando deslizamientos. Por su parte, los suelos aluviales, formados por

sedimentos, son poco compactos y susceptibles a asentamientos que afectan la estabilidad de las

construcciones.
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llustracion 19

Distribucién estimada de los tipos de suelo en la zona de Los Tamarindos, Portoviejo.

Distribucion estimada de tipos de suelo en
Portoviejo (Zona Los Tamarindos)

Capacidad de carga baja

50 Fisuras y asentamientos
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40 Inestabilidad en lluvias Expansié}} y
< Profundidad: 3-5 m contraccion
S 30 Profundidad: 0-4 m
5]
%
=1
g 20
=]
-9

10

0

Limos arcillosos Arenosos Material aluvial

® Tipos de suelos

Nota. El grafico muestra la distribucion porcentual de los tipos de suelo en la zona de Los Tamarindos,

identificando tres principales: limos arcillosos, suelos arenosos y material aluvial.

En conjunto, la variabilidad del suelo constituye un factor determinante en la aparicion de
patologias constructivas, como grietas, asentamientos diferenciales y posibles deslizamientos,
especialmente cuando no se realizan estudios geotécnicos adecuados antes de la construccion.

5.1.8. Aspectos Socio-Demogréaficos, Econdémicos y Culturales

Aspectos Socio-Demograficos

La poblacién de la Ciudadela Los Tamarindos esta conformada principalmente por
familias de clase media y media-baja, con una estructura etaria diversa que incluye nifios, adultos

y adultos mayores, lo que genera distintas necesidades de habitabilidad, seguridad y
mantenimiento de las viviendas.
La densidad poblacional es relativamente alta (400 hab/km?), lo que incrementa la

presion sobre la infraestructura y los servicios basicos. Ademas, la composicion familiar es



93

variada, con un 56% de familias nucleares y 44% de familias extendidas, lo que demanda
viviendas méas adaptables y funcionales.

El crecimiento urbano acelerado de Portoviejo ha impulsado la expansion de conjuntos
habitacionales como Los Tamarindos; sin embargo, este desarrollo no siempre ha estado
acompafado de una planificacién sostenible, lo que puede afectar la calidad de los servicios
bésicos (drenaje, saneamiento, electricidad) y favorecer la aparicion de patologias constructivas.

En este contexto, la ciudadela representa un modelo de expansion urbana con ubicacion
estratégica, pero que requiere mejoras en planificacion, infraestructura y mantenimiento para

garantizar condiciones adecuadas de habitabilidad y sostenibilidad.

llustraciéon 20

Factores Clave del Contexto General de Los Tamarindos

Factores clave del contexto General de los
Tamarindos

= Cercania a centros comerciales

= Proximidad a instituciones
educativas

Acceso a servicios de salud

= Atractivo para nuevos
residentes

= Planificacién y desarrollo
residencial

Nota. La grafica muestra la distribucion porcentual de los factores que contribuyen al contexto general y atractivo del
conjunto habitacional Los Tamarindos. Estos factores incluyen la cercania a centros comerciales, instituciones
educativas, servicios de salud, y su planificacion y desarrollo residencial, que en conjunto hacen de esta area un lugar
atractivo para familias y nuevos residentes.
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Aspectos Economicos

En la Ciudadela Los Tamarindos, los ingresos familiares provienen principalmente de
actividades comerciales y de servicios, con un promedio aproximado de $600 mensuales por
hogar, lo que limita la capacidad econémica para realizar reparaciones en las viviendas (Banco
Central del Ecuador, 2018).

El impacto del terremoto de 2016 incrementd los costos de mantenimiento y reparacion
en aproximadamente un 40%, ademas de provocar una disminucion del valor inmobiliario
cercana al 25% en las viviendas afectadas (Alapont Ramdn, 2020; Garcia & Tapia, 2018). Esta
situacion ha generado mayores dificultades econdémicas para los residentes del conjunto
habitacional.

Aunque muchas familias pueden asumir gastos menores de mantenimiento, las
intervenciones de mayor envergadura —como el reforzamiento estructural o la
impermeabilizacion— resultan econémicamente inaccesibles. A esto se suma el limitado acceso
al crédito y financiamiento, debido a condiciones restrictivas por parte de las instituciones
financieras, lo que dificulta la ejecucién de mejoras en las viviendas (Banco Central del Ecuador,
2021).

En consecuencia, los hogares tienden a priorizar otros gastos esenciales, o que retrasa o
impide la realizacion de mantenimientos adecuados. Esta situacion contribuye al deterioro
progresivo de las edificaciones y al agravamiento de las patologias constructivas, afectando la
habitabilidad y seguridad de los residentes.

Aspectos Culturales

Culturalmente, Los Tamarindos es un conjunto habitacional con un fuerte sentido de

comunidad. Las relaciones sociales dentro del conjunto estdn marcadas por actividades
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comunitarias como reuniones de vecinos y jornadas de mantenimiento colectivo, que se han
reducido tras los impactos del terremoto debido a las preocupaciones estructurales y de seguridad
(Garcia & Tapia, 2018).

Segun estudios locales, el 70% de los residentes considera que el conjunto habitacional
representa una parte fundamental de su identidad cultural y social, mientras que el 30% siente que
las patologias constructivas han afectado negativamente su percepcién de seguridad y bienestar
(Universidad Técnica de Machala, 2016). A pesar de estas dificultades, los residentes han
mantenido esfuerzos organizados para mejorar las condiciones del conjunto, fortaleciendo el

sentido de pertenencia.

Tabla 3
Principales aspectos sociodemograficos, econdmicos y culturales
Aspecto Descripcion
Socio- Diversidad etaria; familias nucleares y extendidas, densidad poblacional

Demografico de 400 hab/kmz (INEC, 2020).

Dependencia de ingresos por comercio y servicios; pérdida de valor

Economico inmobiliario del 25% (Alapont Ramdn, 2020).

Fuerte sentido de pertenencia, actividades comunitarias afectadas por

Cultural problemas estructurales (Garcia & Tapia, 2018).

Nota. La tabla muestra un resumen de los principales aspectos.

5.1.1. Determinacion Tipologica a Analizar
En el conjunto habitacional Los Tamarindos, ubicado en la ciudad de Portoviejo, todas las
edificaciones corresponden a viviendas multifamiliares disefiadas con sistemas estructurales de

hormigon armado y mamposteria. Estas estructuras fueron construidas bajo estandares genéricos
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que no consideraron adecuadamente las condiciones sismicas de la region, lo que resultd en
diversos dafios estructurales y funcionales tras el terremoto de 2016 (Instituto Geofisico de la
Escuela Politécnica Nacional, 2016).

La tipologia de vivienda predominante es multifamiliar en forma de bloques de apartamentos. Este
tipo de construccion es comun en proyectos urbanos de gran densidad poblacional, donde varias
familias viven en unidades verticales. Las viviendas son unidades de 2 dormitorios, con una
distribucion eficiente para aprovechar el espacio y reducir costos, dentro de un edificio de varios
pisos.

Tipo de edificio: Bloques de apartamentos de 6 pisos de altura.

Tipo de vivienda: Apartamentos de una sola planta, con distribucién interior que incluye
habitaciones, sala, cocina y bafio. Cada planta cuenta con seis departamentos, organizados en un
edificio de cinco pisos en altura, disefiados para optimizar el uso del espacio vertical y ofrecer una
distribucion eficiente de las unidades residenciales y las areas comunes

El andlisis tipoldgico del conjunto habitacional se enfoca en los siguientes aspectos
especificos:

Configuracion Arquitectonica:

Las viviendas multifamiliares estan organizadas en bloques de departamentos con un disefio
estandar que prioriza la densidad habitacional sobre la funcionalidad y el confort.

Los espacios comunes, como escaleras y pasillos, son estrechos y no cumplen con las normas
actuales de accesibilidad universal.

Las areas privadas, como cocinas, bafios y dormitorios, presentan limitaciones en cuanto a tamafio

y distribucién, afectando la calidad de vida de los residentes.
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Sistemas Constructivos:

La mamposteria y el hormigdn armado son los principales materiales utilizados, aunque se
identifican deficiencias en su calidad y en las técnicas de construccién empleadas.
Muchas viviendas han sido modificadas de manera informal por los residentes, lo que ha
Vulnerabilidad Sismica:

Las fisuras en muros portantes y columnas son recurrentes.

Se detectan puntos criticos en las uniones estructurales, lo que afecta su capacidad para
resistir futuros movimientos sismicos.

Estado de Conservacion:

Las patologias més comunes incluyen humedades ascendentes, desprendimiento de
revestimientos, oxidacion de las armaduras de acero y fisuras en los muros exteriores.

La falta de un programa de mantenimiento regular ha agravado el deterioro, especialmente
en los elementos comunes, como techos, escaleras y sistemas de drenaje.

En los departamentos, se observa un desgaste acelerado en acabados interiores debido al
uso intensivo y a la poca calidad de los materiales.

La falta de mantenimiento preventivo ha agravado estas condiciones, especialmente en las
areas comunes.

Adaptabilidad y Funcionalidad:

Las viviendas multifamiliares tienen poca flexibilidad para adaptarse a las necesidades
cambiantes de los residentes, ya que cualquier modificacion afecta la estabilidad de toda la

estructura.
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Los espacios compartidos, como &reas de recreacion y patios, son insuficientes para el
namero de familias que albergan, generando conflictos y limitando el uso adecuado de estos
espacios.

Los sistemas eléctricos y de plomeria presentan deficiencias que dificultan la adaptacion a
nuevas tecnologias o necesidades.

Relacion con el Entorno:

Las viviendas multifamiliares carecen de una integracion armonica con el entorno urbano y
natural. Su disefio uniforme y monétono contrasta negativamente con el paisaje circundante.

No se han incorporado elementos de disefio que consideren las caracteristicas climéticas
de la region, como sistemas de ventilacion cruzada o proteccion contra la humedad.

La falta de espacios verdes o areas de interaccién comunitaria limita la conexion de los
residentes con su entorno y con las demas familias.

Tipologia de Edificaciones y Altura

El conjunto se caracteriza por su densidad media y variedad en la tipologia de
edificaciones:

Altura de los edificios:

Los edificios en el conjunto son de baja a mediana altura, generalmente entre 4 y 6 pisos,
con unidades de diferentes tamafos.

Distribucion de bloques

Los bloques de edificios estan organizados en una distribucion lineal o en forma de
cuadricula, lo que permite una circulacion eficiente y una buena distribucion de areas comunes.

debilitado la estructura original.
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Relacion con el Contexto Urbano

La ubicacion de Los Tamarindos es clave para su funcionalidad y la calidad de vida de
sus residentes.

Ubicacion: Los Tamarindos se encuentra en Portoviejo, ofreciendo acceso directo a una
amplia variedad de servicios urbanos y equipamientos, como escuelas, colegios, una federacion
deportiva, locales de comida, estacionamientos y transporte publico, lo que facilita la vida diaria
de sus residentes y fomenta la integracion con la comunidad circundante.

Espacios verdes: Aunque el conjunto incluye areas verdes internas, su entorno inmediato
también ofrece infraestructura de recreo y deporte, brindando espacios para el descanso y
actividades al aire libre, especialmente beneficiosos para las familias con nifios. Esta
combinacion de servicios y areas recreativas asegura una alta calidad de vida y una interaccion
constante con el entorno urbano.

5.1.1. Analisis de Factores Funcionales en la Vivienda

El analisis de los factores funcionales en las viviendas del conjunto habitacional Los
Tamarindos se enfoca en evaluar la distribucion de espacios, la accesibilidad, la ventilacion e
iluminacion natural, y las condiciones de seguridad que impactan directamente en la calidad de

vida de los residentes.

llustracion 21

Plano Arquitectdnico de Vivienda Tipo en Los Tamarindos
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Nota. El plano arquitecténico muestra la distribucion de espacios en una vivienda tipo del conjunto habitacional Los
Tamarindos. Los ambientes incluyen sala, cocina, bafio y dos habitaciones.

La distribucion de los espacios interiores en las viviendas de Los Tamarindos puede influir
directamente en la aparicion de patologias constructivas. Las cocinas y los bafios, por ejemplo,
tienden a ser zonas criticas donde se concentran los problemas de humedad, debido a la presencia
constante de agua. Las fugas en las tuberias o el mal sellado de las conexiones sanitarias pueden
generar humedades que, si no se tratan a tiempo, debilitan las estructuras de mamposteria y los
revestimientos. Ademas, la falta de ventilacién adecuada en algunas areas, como los bafios,
favorece la acumulacion de humedad, lo que incrementa la probabilidad de aparicion de moho y
el deterioro de materiales por condensacién. (Calderon, 2015).

lustracion 22
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Planta baja arquitectonico del Bloque A en la Ciudadela Los Tamarindos

Leyenda
Cocina Bafio
Sala Escalera
Habitacion Circulacion

Nota. Disefio en planta baja del Bloque A, mostrando la distribucion arquitectdnica de los departamentos y las circulaciones
internas. Se destacan las areas comunes, los accesos principales, y las dimensiones generales del edificio, facilitando el analisis
funcional y espacial de la edificacion.

Configuracion General:

La planta del conjunto multifamiliar Los Tamarindos muestra una disposicion simétrica en
bloques, con departamentos distribuidos a ambos lados de un corredor central. Cada departamento
cuenta con espacios funcionales basicos que incluyen sala-comedor, cocina, dormitorios y bafios.

En algunos casos, también se dispone de un pequefio balcon que complementa los espacios

privados.



102

Sin embargo, las viviendas presentan distribuciones que no se adaptan completamente a
las necesidades de las familias actuales. Los espacios como cocinas Yy bafios son reducidos, lo que
limita su funcionalidad y comodidad. Asimismo, las &reas comunes, como los pasillos y patios,
tienen disefios que resultan poco practicos para una circulacion eficiente y el uso cotidiano. Esta
configuracién afecta la calidad de vida de los residentes y pone de manifiesto la necesidad de
optimizar el disefio funcional de las viviendas y las areas compartidas.

Problemas Identificados:

Cocinas y Bafios: Las dimensiones parecen ser reducidas, limitando la comodidad en su uso.
Pasillos Centrales: Son estrechos y presentan un disefio lineal que podria dificultar la movilidad
en horas pico o0 en casos de emergencia.

Areas de Transicion: Escaleras y accesos a los departamentos presentan limitaciones en términos
de fluidez de circulacion.

Deficiencias acusticas: Las paredes y techos no cuentan con un aislamiento adecuado, lo que
permite la transmisién de ruidos entre viviendas.

Confort térmico: Los materiales empleados no contribuyen a mantener temperaturas agradables

en el interior, haciendo que las viviendas sean calurosas durante el dia y frias por la noche.

Tabla 4
Anélisis funcional de los espacios en las viviendas multifamiliares del conjunto Los
Tamarindos
Espacio Problemas Identificados Impacto
Cocinas | Tamafio reducido, disefio poco Dificultad para realizar actividades
ergonémico cotidianas.
Barios Distribucion inadecuada, falta de Acumulacion de humedad y malos
ventilacion olores.
Pasillos | Espacios estrechos, obstrucciones por Limitacion en la movilidad y
mobiliario evacuacion.
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Nota. La tabla identifica los principales problemas funcionales en las cocinas, bafios y pasillos de las viviendas del
conjunto multifamiliar Los Tamarindos, y detalla su impacto en la calidad de vida de los residentes.

Tabla5
Factores funcionales en la ventilacién e iluminacion de las viviendas del conjunto Los
Tamarindos.
Factor Estado Actual Propuesta de Mejora

I Insuficiente en habitaciones y areas Incorporar ventanas abatibles y

Ventilacion o
comunes ventilacion cruzada.

L - Redisefio de aberturas y mayor uso de luz

lluminacion Uso limitado de luz natural natureﬁ Y

Nota. La tabla detalla el estado actual de los factores de ventilacion e iluminacion en las viviendas multifamiliares
del conjunto habitacional Los Tamarindos, asi como propuestas especificas para mejorar estos aspectos y garantizar
un entorno mas habitable y eficiente.

llustracion 23

Analisis funcional del primer piso arquitectonico del Blogue A en el conjunto
habitacional Los Tamarindo
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Nota. El disefio funcional del primer piso refleja una distribucion orientada a evaluar las patologias
constructivas presentes, considerando &reas criticas como muros portantes, juntas de dilatacion y
sistemas de circulacion.

Distribucion de espacios:

La planta del Bloque A presenta una disposicion simétrica de los espacios habitacionales
alrededor de nucleos centrales de circulacion vertical (escaleras).

Los departamentos estan organizados de manera modular, maximizando el uso del espacio
disponible y favoreciendo la ventilacion cruzada.

Circulacion:

La conectividad entre los bloques se realiza a través de corredores internos y externos, que
permiten una circulacion eficiente para los residentes.

Las escaleras y pasillos estan ubicados de manera estratégica para facilitar el acceso a cada
unidad habitacional, minimizando las distancias recorridas.

Areas de Servicios:

Los espacios de servicios (cocina y bafio) estan ubicados hacia los laterales internos,
optimizando las instalaciones hidréulicas y sanitarias.

Las areas técnicas estan centralizadas, lo que facilita el mantenimiento y reduce los costos
asociados.

Analisis de Habitabilidad:

Los espacios habitacionales son funcionales y adecuados para cumplir con las necesidades
de las familias residentes.

Se identifican posibles problemas de iluminacion natural y ventilacion en areas interiores,

que podrian contribuir a la aparicion de patologias como humedad o condensacion.
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Identificacion de Patologias Potenciales:

Las fisuras en muros y los problemas de juntas de dilatacion son criticos debido a la
disposicion estructural.

La simetria de los bloques y la proximidad de los nucleos de circulacion podrian generar
sobrecargas puntuales en las estructuras.

Se deben evaluar las condiciones del sistema de drenaje para evitar acumulacion de
humedad.

Propuesta de intervencion:

Implementar estrategias de reparacion especificas en las zonas donde se identifiquen
patologias criticas, como refuerzo estructural en juntas y tratamiento de muros afectados por
lesiones.

Mejorar el sistema de ventilacion y aislamiento térmico para prevenir la recurrencia de

humedades y condensaciones.

Tabla 6
Analisis funcional del primer piso arquitectonico del Blogue A en el conjunto
habitacional Los Tamarindos
Categoria Aspecto Analizado Descripcion
o La disposicion simétrica y modular
Aspectos Distribucion o ] .
1 o o optimiza el uso del espacio, facilita la
Positivos Simétrica y Modular .
construccion y reduce costos
La ubicacion estratégica de corredores y
5 Aspectos Conectividad y escaleras garantiza una circulacion
Positivos Acceso eficiente y accesibilidad a las unidades
habitacionales
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o El disefio cumple con las necesidades
Aspectos Funcionalidad o ) o
3 - basicas de los residentes en términos de
Positivos General ) S L
espacio, funcionalidad y organizacion
Problemas de Las areas interiores presentan deficiencias
Aspectos o T
4 _ Ventilacion e en ventilacion e iluminacion natural,
Negativos L ) »
lluminacién favoreciendo humedades y condensacion.
Riesgo de La proximidad de nucleos de circulacion y
Aspectos ]
5 _ Sobrecarga cargas concentradas puede ocasionar
Negativos ) ] ] )
Estructural fisuras y asentamientos diferenciales.
Deficiencias en la La falta de refuerzo adecuado incrementa
Aspectos o ] _
6 _ Resiliencia a las patologias como fisuras en muros y
Negativos i ) ) y
Patologias problemas en juntas de dilatacion.
. Fisuras, humedades y deterioro en
Aspectos Impacto Estético y o ]
7 ) ) acabados afectan la estética, seguridad y
Negativos Funcional )
confort de los residentes.

Nota. La tabla muestra un andlisis detallado de los aspectos positivos y negativos del disefio funcional del primer piso del
Bloque A.

5.1.2. Analisis de Factores Formales en la Vivienda

En términos formales, las viviendas del Conjunto Habitacional Los Tamarindos mantienen
un disefio estandarizado, con fachadas simples que reflejan un estilo arquitecténico uniforme y
econdmico. Las casas muestran un predominio de lineas rectas y techos de concreto que responden
a las necesidades climaticas de la region. Sin embargo, la repetitividad en el disefio y la falta de
diferenciacion entre las unidades reflejan un enfoque centrado en la construccion en masa, con
poca atencion a las particularidades culturales o estéticas de la comunidad local. Las ampliaciones
improvisadas han alterado el aspecto original de las viviendas, lo que ha generado una disonancia

visual en el conjunto habitacional. (Gomez, R., & Pérez, M, 2018).
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En los bloques multifamiliares de la Ciudadela Los Tamarindos, los factores formales se

refieren a los aspectos estéticos, volumétricos y arquitectdnicos de las edificaciones. En general,

los bloques presentan una apariencia homogénea, con fachadas sobrias y repetitivas que siguen un

mismo patron de disefio. Las alturas de los edificios son uniformes, con un maximo de seis pisos,

lo que contribuye a la creacion de un paisaje urbano ordenado y controlado. Los materiales

visibles, como el concreto y los bloques de hormigon, dominan la apariencia exterior, lo que

refuerza la percepcion de solidez, aunque a veces a costa de la estética. Las ventanas y balcones

se distribuyen de manera funcional, pero sin un enfoque particular en la estética o innovacion

arquitectonica. En conjunto, los bloques siguen un disefio pragmatico y utilitario que prioriza la

funcionalidad por encima de la expresion artistica o el impacto visual, lo que es comun en este tipo

de desarrollos multifamiliares orientados al crecimiento urbano rapido y eficiente.

llustracién 24
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Tamarindos, Portoviejo
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Analisis de factores formales en la Fachada frontal del conjunto habitacional Los

. Confort: Ventilacion
natural

Estética: Simetriay
proporciones balance

Funcionalidad:
Organizacion de entradas
y circulacion

D Formas aditivas: voladizo

Nota. Se presenta un modelo arquitecténico, donde se identifican y destacan el factor formal, elaborada por autor, 2024
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Los criterios considerados incluyen la funcionalidad en la organizacion de entradas y
circulacién, accesibilidad para posibles usuarios con movilidad reducida, confort a través de la
ventilacion natural, estética mediante la simetria de la fachada, seguridad en la planificacion de
posibles salidas de emergencia, y sostenibilidad gracias al aprovechamiento de la luz natural. Este
andlisis visual facilita la comprension de como cada principio de disefio se integra en el conjunto
arquitectonico.

llustraciéon 25

Analisis de factores formales en la Fachada lateral izquierda del conjunto habitacional
Los Tamarindos, Portoviejo.

Nota. Se presenta un modelo arquitecténico, donde se identifican y destacan el analisis de factor formal, elaborada por autor,
2024

El anélisis de factores formales del edificio se centra en los aspectos relacionados con su
forma, composicion, proporcién y expresion visual.

Geometria y Volumetria: El edificio presenta un disefio de formas rectilineas y
volumetria modular, lo que le da una apariencia ordenada y regular. Las lineas rectas

predominan, generando un aspecto limpio y moderno.



109

Proporcion: Las proporciones del edificio son equilibradas, con una distribucion
simétrica de los elementos, como ventanas y puertas, que mantiene la armonia visual en toda la
fachada.

Ritmo y Repeticion: Las ventanas y balcones se distribuyen de manera uniforme,
creando un ritmo visual constante. La repeticion de elementos horizontales y verticales
contribuye a una sensacion de cohesion.

Simetria: Se observa una simetria axial, especialmente en la fachada principal, donde los
elementos estan dispuestos de manera equilibrada a ambos lados del eje central.

El edificio presenta una composicion simétrica que utiliza un eje central como referencia
principal. Este eje organiza los bloques laterales (izquierdo y derecho) y el nicleo central,
generando un equilibrio visual en la planta. Este tipo de simetria proporciona una sensacion de
orden y estabilidad, caracteristica de disefios residenciales bien estructurados.

Atributos visuales: La simetria refuerza la percepcién de un disefio metddico, donde los
elementos se repiten y alinean alrededor de un eje, lo que facilita la lectura del plano.

Relacién funcional: Al ser simétrico, el disefio permite replicar soluciones constructivas y
de circulacidn, simplificando tanto la construccién como el mantenimiento.

Fachada: La fachada muestra un disefio simple, con elementos que refuerzan la
funcionalidad del edificio. La falta de adornos excesivos sugiere un enfoque hacia la
funcionalidad y la eficiencia.

Estilo arquitectonico: Se predomina el estilo moderno, con fachadas simples, rectas y de
colores neutros (blanco, gris o beige). La estética busca la funcionalidad antes que la

ornamentacion.
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Simetria y volumen: Las fachadas tienen un disefio simétrico o de bloques rectangulares,
con pequefios salientes o voladizos (como balcones) para afiadir interés visual y funcionalidad.

Avrticulacion del Espacio: Los diferentes volimenes que sobresalen de la estructura
principal indican una posible intencion de diversificar los espacios internos, como areas comunes
o pasillos con iluminacion natural. El volumen que sobresale de la fachada se denomina voladizo
o saliente. En arquitectura, un voladizo es una parte del edificio que se extiende més all& de la
linea de la fachada principal sin soporte directo en el suelo, sino que se sostiene mediante la
estructura del propio edificio, como columnas o vigas que se encuentran detras del saliente.

Accesibilidad y Circulacion: El disefio de los accesos y la circulacion en el conjunto
habitacional es fundamental para garantizar la comodidad y seguridad de los residentes:

Accesos vehiculares y peatonales: El acceso vehicular es posible a través de calles
internas y zonas de estacionamiento cercanas a los edificios. Los peatones pueden moverse por
pasillos y escaleras para acceder a sus viviendas.

5.1.3. Analisis de factores constructivos en la vivienda

En muchas edificaciones de la zona, se ha detectado el uso de materiales de construccion
de baja calidad, lo que agrava las patologias derivadas de las condiciones climaticas y sismicas de
la region (INEC, 2019)

Los edificios de los bloques multifamiliares en la Ciudadela Los Tamarindos se construyen
principalmente con concreto armado, que es un material utilizado en la region por su capacidad
para soportar las condiciones sismicas del Ecuador. Sin embargo, la calidad del concreto puede
variar dependiendo de los proveedores y de las practicas de construccion empleadas. En varios
casos, se han documentado problemas relacionados con la mezcla inadecuada y el curado

deficiente, lo que puede comprometer la resistencia de las estructuras.
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Los muros se erigen con blogques de hormigon, que ofrecen un buen aislamiento térmico y
acustico. Sin embargo, se ha encontrado que algunos de estos bloques presentan defectos de
fabricacion, como burbujas de aire o inconsistencias en el tamafio y la forma, afectando asi la
capacidad de carga y la estabilidad de los edificios.

Los acabados interiores, como el yeso y la pintura, son comunes en estas edificaciones,
pero su calidad varia considerablemente. En muchas unidades, se utilizan ceramicas que pueden
no tener una resistencia adecuada a la humedad, lo que lleva a un deterioro mas rapido en areas
expuestas a agua, como cocinas y bafos.

Las instalaciones sanitarias generalmente consisten en tuberias de PVC, que son estandares
en la construccién de viviendas en Ecuador. Sin embargo, en algunas edificaciones se ha
documentado el uso de tuberias de baja calidad, lo que ha resultado en filtraciones y obstrucciones.
La instalacion eléctrica también es una preocupacion; aunque se utilizan cables de cobre, las
normativas a veces no se siguen adecuadamente, lo que puede resultar en riesgos de sobrecarga y
cortocircuitos.

En términos de sostenibilidad, si bien ha habido un aumento en la conciencia sobre la
construccion ecoldgica, la mayoria de los edificios en Los Tamarindos aln utilizan materiales
convencionales, y la implementacion de préacticas sostenibles es limitada.

En conclusion, la calidad de los materiales en los edificios de los blogues multifamiliares
de la Ciudadela Los Tamarindos varia y presenta areas de preocupacion. Es fundamental realizar
inspecciones y controles de calidad regulares para garantizar la seguridad y la durabilidad de las
edificaciones.

Caracteristicas Constructivas
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El conjunto habitacional Los Tamarindos se construy6 utilizando materiales comunes y
funcionales para proyectos de este tipo, disefiados para la durabilidad y el bajo costo:

Estructura: La construccion se realiza con una estructura de concreto armado, adecuada
para la resistencia sismica, dado que Ecuador es un pais sismicamente activo.

Materiales: En términos de materiales, es probable que se hayan utilizado bloques de
concreto para las paredes, aluminio o PVC para ventanas, y ceramica o granito para pisos en las
zonas comunes y los apartamentos.

Normativa: El conjunto se ajusta a las normas de construccion locales, que incluyen
especificaciones para la seguridad sismica, accesibilidad, y eficiencia energética.

Impacto en las viviendas

Estas condiciones geoldgicas requieren un analisis adecuado para la cimentacion de las
edificaciones. Si la cimentacion no es apropiada para el tipo de suelo, pueden presentarse
asentamientos diferenciales que generan grietas en las estructuras de Los Tamarindos. Esto es
particularmente relevante en viviendas que no fueron construidas siguiendo normativas técnicas
apropiadas o con estudios geotécnicos adecuados (INEC, 2019).

De acuerdo con las condiciones del suelo y la geologia de la zona, es posible que las
viviendas en Los Tamarindos enfrenten los siguientes problemas:

Fisuras y grietas debido a los asentamientos diferenciales causados por suelos aluviales y
arcillosos.

Desajustes estructurales en cimientos mal disefiados o construidos sin tomar en cuenta las
propiedades de expansion y contraccion de los suelos arcillosos.

Problemas de humedad y filtracion debido a la permeabilidad de los suelos arenosos o el

mal drenaje en suelos més compactos.



113

llustraciéon 26

Impacto de las Condiciones Geoldgicas en las Viviendas de Los Tamarindos

Impacto de las condiciones geolodgicas en las
viviendas de Los Tamarindos

Problemas de humedad y filtracion

mal disefiados

Desajustes estructurales en cimientos _

Fisuras y grietas por asentamientos
diferenciales

Problemas Identificados

0 10 20 30 40 50

B Porcentaje estimado de incidencia (%)

Nota. El gréafico presenta una distribucién aproximada de los principales problemas derivados de las condiciones
geoldgicas en las viviendas del conjunto habitacional Los Tamarindos.

Seguridad:

Las fisuras y grietas en elementos estructurales representan un riesgo significativo para la
seguridad de los residentes. Ademas, se observan problemas como la falta de barandales
adecuados Yy sistemas de evacuacion deficientes.

Tabla 7

Evaluacion de elementos estructurales y sistemas de salida en las viviendas del conjunto
Los Tamarindos.

Elemento Deficiencia Recomendacion
Fisuras significativas en Reparacion y refuerzo
Muros portantes e
puntos criticos estructural.
. . Falta de sefalizacion Incorporar rutas claras
Sistemas de salida o . y P .,y
disefios obstruidos accesibles de evacuacion.

Nota. La tabla identifica las deficiencias mas relevantes en los elementos estructurales y sistemas de salida de las
viviendas multifamiliares del conjunto habitacional Los Tamarindos, proporcionando recomendaciones especificas
para mejorar la seguridad y funcionalidad.
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Estos factores funcionales resaltan la necesidad de un redisefio integral que aborde las
deficiencias actuales, garantizando espacios méas seguros, habitables y funcionales para las familias

residentes en Los Tamarindos.

Las patologias constructivas observadas en el Conjunto Habitacional Los Tamarindos
estan principalmente relacionadas con la calidad de los materiales y las técnicas constructivas
empleadas. Se han identificado problemas como fisuras en los muros de carga, derivadas de
asentamientos diferenciales del terreno, debido a la inadecuada compactacion del suelo antes de
la construcciéon. Ademas, la exposicion a un clima himedo durante la temporada de lluvias ha
exacerbado la aparicién de humedad ascendente en las paredes, debido a la falta de
impermeabilizacién adecuada. Estos problemas constructivos ponen en riesgo la durabilidad de
las viviendas y la seguridad de sus habitantes, lo que demanda un andlisis detallado de las

soluciones estructurales y el mantenimiento preventivo requerido.

El Blogue A de la Ciudadela Los Tamarindos se construy6 utilizando concreto armado y
blogues de hormigon, garantizando asi una buena resistencia estructural ante las condiciones
sismicas de la region. Este blogue, de cuatro pisos, presenta una distribucién que optimiza el
espacio disponible, lo que permite una convivencia comoda entre los residentes. Sin embargo, es
crucial evaluar la calidad de los materiales utilizados en su construccion, ya que variaciones en la

procedencia de estos pueden afectar la durabilidad de la edificacion a largo plazo.

llustracion 27
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Distribucién y Zonificacion de Bloques Habitacionales en Los Tamarindos

A Bloque A, zona de estudio.

B Bloque B G Bloque G
C Bloque C H Bloque H
D Bloque D | Bloque |
g Bloque E J Bloque J
F  Bloque F

Nota. Mapa presenta la distribucion de los blogues habitacionales del conjunto Los Tamarindos, destacando el Bloque
A como zona principal de estudio. Cada bloque esta identificado con un color especifico, facilitando la localizacion y el analisis
de las diferentes areas del conjunto habitacional.

Calidad de los materiales usados:

El uso de materiales de baja calidad es uno de los factores mas comunes que contribuyen

al desarrollo de patologias constructivas en Los Tamarindos. Por ejemplo, la utilizacion de ladrillos
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0 cementos de baja resistencia provoca la aparicion temprana de fisuras y grietas. Ademas, la falta
de impermeabilizacion adecuada en cubiertas y paredes exteriores facilita la penetracion de
humedad, acelerando el deterioro de las estructuras. (MIDUVI M. d., 2019).

La calidad de los materiales en el Blogque A es un aspecto critico que influye en la
durabilidad y seguridad de la edificacion. Aunque se han utilizado materiales adecuados, como
concreto y ladrillos, se ha identificado que, en algunas secciones del blogue, la calidad de los
materiales puede no cumplir con los estdndares deseados. Esto ha llevado a problemas como
filtraciones y deterioro en areas especificas, afectando tanto la integridad estructural como el
confort de los residentes.

Una mejor seleccion y control de calidad en la adquisicion de materiales podria mejorar
notablemente la situacion.

llustracion 28

Edificio residencial en anélisis formal de la vivienda en el conjunto habitacional Los
Tamarindos, Portoviejo.

Nota. Se pueden identificar varias patologias constructivas en la fachada, tomada por autor, 2024.
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llustraciéon 29

Edificio residencial en anélisis formal de la vivienda en el conjunto habitacional Los
Tamarindos, Portoviejo.

Nota. Se pueden identificar varias patologias constructivas en la fachada, tomada por autor, 2024.

Pasillos comunes y aislamiento acustico

El disefio incluye pasillos comunes que pueden generar problemas de ruido si no se ha
trabajado en el aislamiento adecuado. Esto puede influir en:

Fisuras por vibraciones:

El constante transito en los pasillos puede generar vibraciones que, con el tiempo,

podrian causar fisuras en las paredes adyacentes.

llustracion 30

Acceso y Escaleras de Vivienda en Los Tamarindos
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Nota. Laimagen muestra el acceso principal y las escaleras interiores de una vivienda en el conjunto habitacional Los
Tamarindos. Se observa una falta de mantenimiento en el espacio, con areas de acumulacion de objetos y sefiales de desgaste en
el pavimento y las paredes.

Contaminacion acustica:

Las paredes delgadas o mal aisladas pueden exponer a los residentes al ruido, lo que
reduce la calidad de vida y podria ocasionar grietas en los acabados interiores debido a ondas
sonoras intensas.

Disefio modular y sobrecarga estructural

El disefio repetitivo y modular puede generar zonas de acumulacion de carga si no se han
considerado adecuadamente los factores estructurales. Esto puede derivar en:

Fisuras estructurales: Concentracion de peso en muros o elementos portantes mal
distribuidos puede generar fisuras en techos y paredes.

Deformaciones en losas: Si no hay refuerzos en las areas criticas (como escaleras o
intersecciones de pasillos), las losas pueden experimentar deformaciones, especialmente en zonas
de alta carga.

lluminacion insuficiente y degradacion de materiales
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La iluminacién natural es limitada en algunos ambientes interiores debido a la disposicion
de ventanas solo en muros exteriores. Esto puede ocasionar:

Degradacion de acabados: Espacios oscuros 0 mal iluminados pueden acumular humedad
y favorecer el envejecimiento prematuro de los revestimientos y pinturas.

Falta de control térmico: La ausencia de luz natural en ciertas zonas puede aumentar la
dependencia de sistemas artificiales, generando un sobrecalentamiento en areas especificas y
contribuyendo a fisuras térmicas en materiales sensibles.

Falta de juntas de dilatacion en el disefio modular

El disefio uniforme no parece incluir zonas visibles de juntas de dilatacion, esenciales
para absorber los movimientos naturales del edificio. Esto puede llevar a:

Grietas en muros y techos: Los movimientos térmicos o sismicos pueden generar
fracturas si no hay espacios disefiados para compensar estas tensiones.

Desprendimientos de acabados: La falta de juntas puede provocar tensiones acumuladas

en revestimientos internos, lo que contribuye al desprendimiento de ceramicas, yeso, o0 pintura.
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Tabla 8

Ficha de humedad en la vivienda habitacional Los Tamarindos.

VIVIENDA HABITACIONAL LOS TAMARINDOS - FICHA HUMEDAD

DESCRIPCION:

El edificio presenta humedad en
diversas areas de la fachada,
principalmente en la planta baja,
ventanas laterales y  esquinas
superiores. Este problema parece estar
relacionado con la falta de
impermeabilizacién adecuada,
filtraciones por grietas estructurales y
exposicion prolongada a condiciones
climaticas adversas.

FORMA:
Las manchas de humedad tienen una
forma irregular, localizandose

alrededor de las esquinas de las
ventanas y en areas proximas a la base
del edificio. Se observan patrones
verticales que podrian ser indicativos de
filtraciones continuas.

INTENSIDAD:

La intensidad de la humedad varia entre
moderada y alta, con concentraciones
mas notorias en la planta baja y en las
esquinas superiores, donde las manchas
son mas visibles y extensas.

CLASE:

Clase II, Humedad intersticial o por
capilaridad, causada por la absorcion de
agua desde el suelo en la planta baja y
filtraciones en puntos vulnerables de la
fachada, como grietas o ventanas mal
selladas.

Nota. La tabla muestra el estado de humedad en diversas areas del edificio habitacional Los Tamarindos, identificando
problemas en la planta baja, esquinas superiores y ventanas laterales debido a fallas de impermeabilizacion y exposicién a
condiciones climaticas adversas.
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Ficha de fisura en la vivienda habitacional Los Tamarindos.

VIVIENDA HABITACIONAL LOS TAMARINDOS - FICHA FISURA

DESCRIPCION:

El edificio presenta fisuras distribuidas
principalmente en las esquinas de los marcos
de las ventanas y en las uniones estructurales.
También se observan fisuras en las paredes de
la planta baja, en las esquinas superiores y en
areas cercanas a las columnas.

FORMA:

Las fisuras son predominantemente lineales e
irregulares, con orientacion vertical vy
diagonal.  Algunas son pequefias Yy
superficiales, mientras que otras tienen mayor
profundidad, comprometiendo elementos
estructurales clave.

INTENSIDAD:

La intensidad varia entre leve y moderada:
Leve: Fisuras superficiales en los acabados.
Moderada: Fisuras profundas en areas
criticas como columnas y muros de carga.

CLASE: Clase
I1, Fisuras estructurales de tipo moderado,
asociadas a: Movimientos diferenciales
en los cimientos. Sobrecargas no
previstas en la estructura. Falta de
mantenimiento preventivo y correctivo.
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Ficha de desprendimiento en la vivienda habitacional Los Tamarindos.

VIVIENDA HABITACIONAL LOS TAMARINDOS - FICHA DESPRENDIMIENTO

DESCRIPCION:

El edificio presenta desprendimientos en
la fachada, principalmente en los
acabados de las paredes y en los
revestimientos exteriores. Se observan
zonas con perdidas de pintura, material de
recubrimiento y expuestos los bloques de
concreto o ladrillos, lo que indica un
deterioro avanzado de los acabados.

FORMA:

Los desprendimientos son irregulares y se
concentran principalmente:

En &reas cercanas a las ventanas.

En la parte superior de las paredes.

En las esquinas de la fachada.

INTENSIDAD:

Moderada a Alta: En varias zonas del
edificio, los desprendimientos son
profundos y afectan grandes secciones de
la fachada, dejando a la vista los
materiales estructurales. Esto pone en
riesgo su resistencia a la humedad y
acelera el proceso de deterioro.

CLASE: Clase
I, Desprendimientos criticos que
exponen materiales estructurales vy
aumentan la vulnerabilidad del edificio a
filtraciones de agua y dafios mayores.
Estos desprendimientos comprometen
tanto la estética como la durabilidad de la
construccion.
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Tabla 10 Ficha de Microorganismo en la vivienda habitacional Los Tamarindos.

VIVIENDA HABITACIONAL LOS TAMARINDOS - FICHA MICROORGANISMOS

DESCRIPCION:

El edificio presenta una
proliferacion de microorganismos
(hongos y moho) en las fachadas.
Estas areas afectadas tienen un
aspecto oscuro y verdoso, lo que
indica que las superficies estan
sujetas a altos niveles de humedad.

FORMA:

Las manchas de microorganismos
tienen una forma irregular,
distribuyéndose en parches
dispersos por las paredes. Se
concentran cerca de las esquinas,
ventanas y en la parte inferior de las
fachadas, donde la acumulacion de
humedad es méas pronunciada.

INTENSIDAD:

Moderada a Alta: Los
microorganismos  cubren  areas
significativas de la fachada,
afectando tanto la estética como la
integridad del recubrimiento de las
paredes. Estas condiciones
favorecen el deterioro progresivo de
los materiales debido a la retencion
de humedad.

CLASE:

Clase I, Dafio por
microorganismos. Esta patologia es
causada por humedad persistente,
ausencia de impermeabilizacion
adecuada, y un mantenimiento
deficiente.
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Sistemas de instalaciones (agua potable, aguas servidas, electricidad)

El sistema de agua potable en los bloques multifamiliares de Los Tamarindos debe estar
conectado a la red publica de distribucion de agua de la ciudad. Sin embargo, es comun que en
areas residenciales de alto transito, como en los bloques multifamiliares, se presenten problemas
relacionados con la presion del agua, la calidad del servicio y las instalaciones internas.

El Bloque A cuenta con sistemas de instalaciones fundamentales, como el suministro de
agua, electricidad. La infraestructura de agua potable estd bien implementada, aunque
ocasionalmente se han reportado problemas de presion que afectan a los residentes. En cuanto a la
electricidad, el bloque dispone de conexiones basicas, pero la calidad de los materiales y la correcta
instalacion son vitales para prevenir riesgos de seguridad. Ademas, el sistema de gas esta instalado
de acuerdo a las normativas, lo que asegura la seguridad de los habitantes al minimizar riesgos
relacionados con fugas.

Posibles problemas detectados:

Presion insuficiente: En muchos edificios de multiples plantas, la presién del agua
puede no ser suficiente para cubrir todos los niveles de los bloques, especialmente en los pisos
superiores.

Desgaste en las instalaciones internas: Las tuberias de agua potable podrian estar
afectadas por el paso del tiempo, con posibles filtraciones o desgaste, lo que puede ocasionar
fugas y pérdidas de agua.

Contaminacion: En algunos casos, la calidad del agua puede estar comprometida si las
tuberias estan deterioradas o si el mantenimiento de la red no es adecuado, lo que puede generar

la presencia de impurezas, malos olores o contaminacion bacteriana.
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Sistema de Aguas Servidas:

Descripcion y estado general: El sistema de aguas servidas en Los Tamarindos debe
estar conectado a la red municipal de alcantarillado. En algunos bloques, se puede recurrir a
sistemas alternativos como pozos sépticos o sistemas de tratamiento de aguas residuales si no
hay acceso directo a la red.

Posibles problemas detectados:

Taponamientos y obstrucciones: Los sistemas de alcantarillado pueden sufrir de
obstrucciones por acumulacion de residuos solidos, lo que genera malos olores, desbordes o
filtraciones de aguas residuales hacia el entorno.

Mantenimiento deficiente: La falta de mantenimiento preventivo en las tuberias de
alcantarillado puede contribuir al deterioro y la aparicion de fisuras, lo que podria provocar
filtraciones de aguas residuales hacia otras areas.

Saturacion del sistema: En &reas con una alta concentracion de viviendas, el sistema de
drenaje podria estar operando al limite de su capacidad, lo que aumenta el riesgo de desbordes
durante épocas de lluvias intensas.

Sistema Eléctrico:

El sistema eléctrico de los bloques multifamiliares de Los Tamarindos debe cumplir con
los estandares de seguridad y eficiencia para asegurar que todos los habitantes tengan acceso a
un suministro continuo de energia. Este sistema incluye tanto la distribucion interna dentro de los
blogues como la conexion a la red eléctrica publica.

Posibles problemas detectados:
Sobrecarga de la red: En bloques multifamiliares, especialmente cuando la demanda

eléctrica aumenta debido a la instalacion de equipos modernos (aire acondicionado,
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electrodomésticos de alta demanda), el sistema puede estar sobrecargado y no ser capaz de

soportar la carga eléctrica.

llustracion 31

Estado del Sistema Eléctrico en los Bloques Multifamiliares de Los Tamarindos

Estado del Sistema Eléctico - Bloques Multifamiliares
Los Tamarindos
160 150%

140

120%
120

100%
100
80

60

Porcentaje (%)

40

20

Demanda Maxima Potencial Demanda Actual Capacidad Instalada

= Aspectos Evaluados

Nota. La grafica muestra una comparacién entre la capacidad instalada, la demanda eléctrica actual y la demanda maxima
potencial. Se observa que la demanda actual supera la capacidad instalada, indicando una posible sobrecarga del sistema
eléctrico.

Instalaciones deterioradas:
Las instalaciones internas (cables, interruptores, tableros eléctricos) pueden presentar
dafios por el paso del tiempo, lo que aumenta el riesgo de cortocircuitos o fallas eléctricas.

Ademas, la falta de mantenimiento preventivo puede generar situaciones de peligro.
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llustraciéon 32

Instalaciones Eléctricas Externas en los Bloques Multifamiliares de Los Tamarindos

Nota. La imagen evidencia conexiones eléctricas improvisadas y expuestas en el exterior del edificio, lo que representa un
riesgo significativo de sobrecarga, cortocircuitos y accidentes eléctricos.

Desajustes en la distribucion

En algunos casos, las distribuciones eléctricas internas pueden no estar adecuadamente
balanceadas, lo que genera fluctuaciones de voltaje, fallos en los equipos y un mayor consumo
energético.

El analisis de los sistemas de instalaciones en los blogues multifamiliares de Los
Tamarindos de Portoviejo revela que, aunque existen infraestructuras basicas de agua potable,
aguas servidas y electricidad, estas enfrentan diversos desafios que impactan su funcionamiento
adecuado. Los problemas méas comunes incluyen presion insuficiente de agua, obstrucciones en el
sistema de alcantarillado, sobrecarga en la red eléctrica y deterioro de las instalaciones internas.
Estos problemas pueden generar patologias constructivas como humedad en las paredes, dafios

estructurales y riesgos de seguridad para los habitantes.
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Es fundamental que se implementen estrategias de mantenimiento preventivo y correctivo,
asi como la revision periddica de las instalaciones para evitar que los problemas empeoren.
Ademas, se debe considerar una actualizacion de las infraestructuras para satisfacer las crecientes
demandas de la poblacion y garantizar un servicio eficiente y seguro.

Con un enfoque adecuado en la gestion de los recursos y un mantenimiento adecuado de
los sistemas, se pueden minimizar las patologias constructivas y mejorar la calidad de vida de los

residentes, asegurando un ambiente habitable y seguro en la Ciudadela Los Tamarindos.
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AMBIENTE

DORMITORIO

BANOS

COCINA

SALA-
COMEDOR
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Estadistica del Estado Actual de los Bloques Multifamiliares de la Ciudadela Los Tamarindos de Portoviejo: Ambientes y

HUMEDAD. | e ores
(%)
45 30
70 20
50 20
40 30

FISURAS
GRAVES
(%)

10

DESPRENDIMIENTO
DE ACABADOS (%)

10

15

25

20

FILTRACIONES
(%)

20

50

40

25

Patologias Identificadas

CORROSION
ESTRUCTURAL
(%)

10

AGRIETAMIENTO
ESTRUCTURAL
(%)

10

FALLASEN
INSTALACIONES
(%)

15

30

25

20

DESGASTE
EN PISOS (%)

20

25

30

15

PROBLEMAS
EN VENTANAS/
PUERTAS (%)

10

10

15

10

Nota. La tabla presenta un andlisis detallado de las patologias constructivas mas comunes encontradas en los diferentes ambientes de los bloques multifamiliares
de la Ciudadela Los Tamarindos, ubicada en Portoviejo. Se clasifican diversas patologias. Elaborado por autor, 2024.
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llustraciéon 33

Distribucion de areas con humedad en los bloques multifamiliares de Los Tamarindos.
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Nota. La imagen destaca, en color verde, las areas afectadas por la humedad en los distintos espacios de los bloques multifamiliares de Los Tamarindos, segun la tabla de
patologias. Este analisis visual permite identificar las zonas mas comprometidas, como bafios y cocinas, donde los niveles de humedad son significativamente altos.
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llustracion 34

Distribucién de fisuras menores en los bloques multifamiliares de Los Tamarindos.
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Nota. La imagen resalta, en color naranja, las areas afectadas por fallas menores en los distintos espacios de los bloques multifamiliares de Los Tamarindos, segun la tabla de
patologias. Este analisis visual evidencia que las fisuras menores estan presentes principalmente en dormitorios, cocinas y bafios, indicando la necesidad de reparaciones puntuales
en estas zonas.
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llustraciéon 35

Distribucién de fisuras graves en los bloques multifamiliares de Los Tamarindos.
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Nota. La imagen resalta, en color azul, las areas afectadas por fisuras graves en los distintos espacios de los bloques multifamiliares de Los Tamarindos, segun la tabla de
patologias. Estas fisuras graves se localizan en zonas criticas, como bafios y salas, evidenciando un mayor riesgo estructural que requiere intervenciones inmediatas.
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lustracion 36
Distribucion de desprendimientos en los bloques multifamiliares de Los Tamarindos.
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Nota. La imagen resalta, en color amarillo, las areas afectadas por desprendimientos de acabados en los distintos espacios de los bloques multifamiliares de Los
Tamarindos, segun la tabla de patologias. Este problema es mas notable en bafios y cocinas, lo que refleja un deterioro significativo que afecta la estética y funcionalidad de estas
zonas.
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El cuadro estadistico describe el estado actual de los ambientes de los bloques multifamiliares de
la Ciudadela Los Tamarindos en Portoviejo, analizando las principales patologias constructivas
presentes en cada espacio. Estas patologias se clasifican en porcentajes segun su frecuencia o
severidad en diferentes ambientes (dormitorios, bafios, cocinas y sala-comedor). A continuacion,
se ofrece una explicacion clara de lo que muestra el cuadro:

Humedad:

La humedad es la patologia m&s comdn, especialmente en bafios (75%) y dormitorios
(60%). Esto sugiere problemas de impermeabilizacion o filtraciones provenientes de techos,
paredes o redes de agua. La determinacién de esta patologia se realizd6 mediante observacion
directa, identificando manchas visibles de humedad, eflorescencias (salitre), desprendimientos de
pintura y cambios de color en paredes y techos. Ademas, se detectaron indicios como olores
caracteristicos y areas de condensacion, particularmente en zonas cercanas a instalaciones
sanitarias y estructuras expuestas a la intemperie.

Fisuras:

Menores: Estas fisuras, que no comprometen la estructura, pero afectan la estética y
funcionalidad, son frecuentes en todos los ambientes, con mayor incidencia en sala-comedor
(35%) y dormitorios (30%).

Graves: Aunque menos frecuentes, las fisuras graves son mas comunes en areas como
sala-comedor (15%) debido a posibles movimientos estructurales.

Desprendimiento de acabados:

Este problema afecta més a las cocinas (30%) y bafios (20%), probablemente debido a la
constante exposicion a humedad y vapor.

Filtraciones:
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Las filtraciones son criticas en los bafios (60%) y cocinas (50%), indicando fallas en las
instalaciones hidraulicas o en la impermeabilizacion.

Corrosion estructural:

Observada en menor proporcion (maximo 15% en bafios), pero importante porque puede
comprometer elementos de acero como armaduras.

Fallas en instalaciones:

Los bafios (35%) y cocinas (30%) presentan las mayores fallas, reflejo de problemas en
tuberias, griferias o sistemas eléctricos.

Desgaste en pisos y problemas en ventanas/puertas:

El desgaste en pisos es mas evidente en bafios (30%) y cocinas (25%) por el uso intensivo
y exposicion a humedad. Las ventanas y puertas presentan problemas de cierre o ajuste en todos
los ambientes, alcanzando un 20% en cocinas.

Este analisis evidencia la necesidad de:

Implementar mejoras en impermeabilizacion e instalaciones hidraulicas para reducir
humedad y filtraciones.

Realizar mantenimientos periddicos en acabados y elementos estructurales para evitar
deterioros mayores.

Priorizar la intervencion en bafios y cocinas, por ser los espacios mas vulnerables.
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Elemento

Estructura

Paredes

Acabados

Analisis de factores constructivos en el Conjunto Habitacional Los Tamarindos

Material

Hormigon
armado

Bloques de
concreto

Ladrillos

Laminas
metalicas

Pintura

Ceramica

Descripcion y Analisis

El hormigbn armado se utiliza
principalmente  en  cimentacion,
columnas, vigas y losas. Proporciona
alta resistencia y durabilidad,
soportando grandes cargas y fuerzas
sismicas.

Son duraderos, resistentes y con
buenas propiedades térmicas, ideales
para muros estructurales y exteriores.
Su densidad ofrece buena
insonorizacion y aislamiento térmico.

Material versatil y estético, usado en
muros interiores y exteriores. Es
resistente y permite una apariencia
tradicional, pero es pesado y requiere
mas tiempo en su colocacion.

Material ligero y resistente, ideal para
techos en construcciones rapidas.
Ofrece buena resistencia al aguay a la
intemperie, pero requiere aislamiento
adicional para evitar ruido.

Aplicada en interiores y exteriores
para mejorar la estética y proteger las
superficies. Varia en resistencia segun
el tipo (acrilica, epoxica, etc.) y las
condiciones ambientales

Comun en pisos y paredes de bafios y
cocinas. Es duradera y facil de
limpiar, ademas de ofrecer una amplia
variedad de estilos, aunque su
instalacién puede ser costosa.

Imégenes

X

| el
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Nota. La tabla presenta un analisis detallado de los materiales predominantes utilizados en el Conjunto Habitacional Los
Tamarindos, clasificandolos por su funcidn constructiva (estructura, paredes y acabados).
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Técnicas constructivas empleadas:

Las técnicas constructivas mal ejecutadas también son una causa relevante de patologias
en las viviendas de Los Tamarindos. Errores en el calculo estructural o la mala aplicacién de
técnicas de construccion, como el revestimiento inadecuado o la falta de sellado en juntas,
contribuyen a la aparicion de problemas que comprometen la seguridad de los ocupantes. (Pérez,
J., & Castillo, M., 2018)

En el Bloque A, se han aplicado técnicas constructivas que combinan métodos
tradicionales y préacticas modernas. La estructura se ha disefiado teniendo en cuenta las normativas
de resistencia sismica, crucial en una region como Manabi, propensa a temblores. Sin embargo, se
ha observado que algunos trabajadores no han recibido la capacitacion adecuada en técnicas
constructivas, lo que puede haber llevado a errores en la ejecucion. A pesar de esto, el bloque
presenta una buena estabilidad general, y el uso de encofrados y refuerzos en puntos criticos ha
contribuido a la seguridad y longevidad de la construccion.

5.2. Indentificar el Estado actual del Bloque A.

El andlisis del estado actual del Bloque A de la Ciudadela Los Tamarindos en Portoviejo
tiene como objetivo evaluar las condiciones estructurales, funcionales y de habitabilidad de las
edificaciones, con el fin de identificar posibles deficiencias y proponer soluciones adecuadas. Este
diagnostico abarca diversos aspectos técnicos y ambientales que se describen a continuacion:

Estado Estructural

Materiales de Construccion: Las imagenes muestran el uso de ladrillos de concreto y
bloques en la construccion. Sin embargo, hay signos visibles de deterioro en la superficie, como
grietas y desprendimiento de revestimiento, lo que sugiere que los materiales pueden haber sido

de baja calidad o que se ha dado una falta de mantenimiento preventivo.
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llustracién 37

Fisuras Graves en la Fachada de los Bloques Multifamiliares de Los Tamarindos

Nota. Laimagen muestra fisuras estructurales significativas en la fachada del edificio, posiblemente asociadas a problemas de
asentamiento estructural o cargas mal distribuidas.

Darios Visibles: Se observan grietas, manchas de humedad y partes donde los materiales
de la fachada estan expuestos. Esto indica una posible vulnerabilidad estructural, que debe ser
revisada para evitar problemas mayores.

Integridad de la Estructura: Los dafios mencionados pueden indicar que la estructura ha
experimentado estrés, posiblemente debido a movimientos sismicos, condiciones climaticas o
desgaste general. Una inspeccion mas detallada es necesaria para evaluar la seguridad de la

edificacion.
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Condiciones de Habitabilidad

Ventanas y Ventilacion: Las ventanas estan protegidas por rejas, pero algunas estan en
mal estado o cubiertas parcialmente, lo que podria afectar la ventilacion adecuada. Esto podria
influir en el confort térmico y la calidad del aire en el interior de las viviendas.

llustraciéon 38

Problemas de Ventanas y Ventilacion en los Bloques Multifamiliares de Los Tamarindos

Nota. La imagen evidencia deficiencias en las ventanas y sistemas de ventilacion, como marcos deteriorados, cristales rotos o
faltantes, y obstruccion de areas de ventilacion natural.

Espacios Comunes: No se observan espacios comunes en buenas condiciones en las
iméagenes. La falta de areas recreativas y espacios de socializacién limita la calidad de vida de los
residentes, especialmente en edificaciones multifamiliares donde estos espacios son esenciales
para el bienestar comunitario.

Seguridad: Las rejas en puertas y ventanas sugieren una necesidad de proteccién contra
robos. Sin embargo, su presencia también puede sefialar una percepcion de inseguridad en la zona.

Estado de la Fachada y Acabados
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Revestimientos Exteriores: La fachada muestra signos de desgaste con zonas donde el
revestimiento se ha desprendido, exponiendo la superficie de concreto y ladrillo. Esto no solo
afecta la estética, sino que también incrementa la vulnerabilidad de la estructura a las inclemencias
del clima.

llustraciéon 39

Estado de la Fachada y Acabados en los Blogues Multifamiliares de Los Tamarindos

Nota. Laimagen muestra el deterioro evidente en la fachada de los bloques multifamiliares, incluyendo
desprendimientos de pintura, manchas de humedad, grietas superficiales y areas con acabados incompletos o deteriorados.

Pintura y Acabados: La pintura esta notablemente desgastada o descolorida en varias
areas, lo que sugiere que no se han realizado trabajos de mantenimiento en un tiempo prolongado.
La falta de pintura adecuada también puede facilitar la aparicion de humedad.

Eficiencia Térmicay Aislamiento: La exposicion de las paredes al clima puede reducir la
eficiencia térmica de la construccién, afectando el confort en el interior de los departamentos. La
instalacion de un revestimiento adecuado podria mejorar el aislamiento.

Infraestructura de Servicios
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Instalaciones Eléctricas: No es completamente visible, pero en construcciones de esta
antigliedad y estado, es comun que las instalaciones eléctricas necesiten revisién para evitar
sobrecargas o accidentes.

Sistema de Plomeria: No hay indicios claros del estado del sistema de plomeria en las
imagenes. Sin embargo, las manchas de humedad en las paredes pueden ser una sefial de fugas de
agua, lo que indica la necesidad de mantenimiento en las tuberias.

Drenaje y Aguas Pluviales: Las zonas exteriores parecen carecer de un sistema de drenaje
adecuado, lo que puede provocar problemas de acumulacion de agua durante la temporada de
lluvias. Esto podria afectar la integridad del edificio y causar dafios adicionales.

Entorno y Accesos

Accesibilidad: Se observa una cerca improvisada, lo que podria limitar el acceso adecuado
y seguro. Las entradas deben revisarse para garantizar que cumplen con estandares de accesibilidad
y seguridad.

Entorno Urbano: La ausencia de areas verdes o paisajismo alrededor del edificio limita
el atractivo visual y la calidad ambiental del espacio exterior. Un entorno bien mantenido y estético
no solo mejora la apariencia, sino también el valor de la propiedad.

Iluminacion y Seguridad en el Area: No hay indicios de iluminacion en las zonas
exteriores. La falta de iluminacion adecuada puede contribuir a la inseguridad, por lo que es
esencial mejorar la iluminacion para la seguridad de los residentes y la percepcion de seguridad en

el entorno.
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Mantenimiento y Rehabilitacion

Necesidades de Mantenimiento: Es evidente que el edificio requiere un plan de
mantenimiento preventivo y correctivo. La rehabilitacion de las fachadas, el tratamiento de las
grietas y la pintura son medidas basicas que deberian implementarse.

Posibles Mejores Précticas: Ademas del mantenimiento bésico, es recomendable
implementar précticas de construccion sostenible, como el uso de materiales de aislamiento
térmico y la renovacién de sistemas de energia y agua para mejorar la eficiencia.

Preservacion a Largo Plazo: Un plan de mantenimiento estructurado y perioédico ayudara

a prolongar la vida Gtil de la construccion y mejorar la calidad de vida de sus ocupantes.

Tabla 14

Areas prioritarias del Blogue A segln su estado y problemas identificados.

" ) Problemas Prioridad de
Area Material Estado General e .,
Identificados Intervencioén
Humedad,
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exteriores )
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] Exposicion a la
Paredes . Sin .p ) )
Ladrillo . intemperie, Media
expuestas recubrimiento .
deterioro
. Rejas oxidadas,
Ventan Aluminio ) ) )
¢ ta.l asy . y Deteriorado algunos cristales Media
rejas hierro
rotos
Cercado Desgaste natural,
; Madera o bambl Deteriorado falta de Alta
perimetral .
seguridad
3 Zinc o ., )
e d_e area ) Afectado Corrosidn Media
baja fibrocemento
Unidades de . Posibles
. Zinco )
aire Regular problemas de Baja

acondicionado

fibrocemento

fijacion
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Nota. La tabla presenta un analisis de las areas del Bloque A clasificadas segtn el material, su estado general, los problemas
identificados y el nivel de prioridad de intervencidn. Este analisis permite priorizar acciones correctivas en areas criticas como
muros exteriores y cercado perimetral con prioridad alta, mientras que otras como ventanas y techo de areas bajas tienen
prioridades medias.

llustracién 40

Grafico estadistico del nivel de prioridad en las areas del Bloque A

Grafico Estadistico del nivel de prioridad en
las areas del Bloque A

Unidades de aire
acondicionado
6%

Techosde area bal'a .

Cercado perimetral

Muros exteriores
24%

Paredes expuestas
13%

Nota. El grafico muestra la distribucion porcentual de las areas prioritarias identificadas en el Bloque A para su
intervencion. Las areas de mayor prioridad son los muros exteriores (24%) y el cercado perimetral (22%), seguidas por el techo
de area baja, ventanas y paredes expuestas. La menor prioridad se asigna a las unidades de aire acondicionado, con un 6%.

5.3.Analisis de Resultados de aplicacién de Cuestionario

A continuacién, se presentan los resultados obtenidos en la encuesta aplicada a 109
personas, seleccionadas de manera aleatoria y al azar simple, representando a los habitantes del
Conjunto Habitacional Los Tamarindos de la ciudad de Portoviejo. Este proceso se llevé a cabo
con el objetivo de analizar las patologias constructivas presentes en las edificaciones y recabar
informacidn clave sobre su impacto en la funcionalidad, seguridad y habitabilidad de las viviendas.
Los datos obtenidos proporcionan una base solida para proponer estrategias efectivas de

tratamiento y mantenimiento que aseguren la durabilidad y calidad estructural de las edificaciones

evaluadas.
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Pregunta 1.
¢ Como describiria el estado de las paredes, techos o pisos en su vivienda?

Tabla 15

Estado de los elementos constructivos en las viviendas segun nivel de dafios.

ESTADO DE LA VIVIENDA | FRECUENCIA PORCENTAIJE

SIN DANOS VISIBLES 20 18.34
CON DANOS MENORES 35 32.11
CON DANOS MODERADOS 30 27.52
CON DANOS SEVEROS 24 22.01
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla muestra el estado de los elementos constructivos en las viviendas, clasificAndolos segln el nivel de dafios: sin
dafios visibles, con dafios menores, con dafios moderados y con dafios severos.

llustracion 41

Distribucién de la valoracién del estado de los elementos constructivos en las viviendas

Valoracion del estado de las paredes,
techos y pisos en las viviendas

CON DANOS SIN DANO.S
SEVEROS; VISIBLES;
18,34

22,01

CON DANOS CON DANOS
MODERADOS; MENORES;
27,52 32,11

Nota. El gréafico presenta la distribucion porcentual del estado constructivo de las viviendas segin nivel de dafios.

En esta pregunta, se observa que el 32.11% de las viviendas evaluadas presentan dafios

menores en sus paredes, techos o pisos, lo que indica la necesidad de intervenciones basicas para
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prevenir el deterioro. Por otro lado, el 27,52% de las viviendas muestra dafios moderados,
evidenciando un nivel de afectacion que podria comprometer la funcionalidad de estos elementos
si no se toman med.

Un porcentaje menor, del 22,11%, corresponde a viviendas con dafios severos, lo cual
representa una preocupacion significativa en términos de seguridad y habitabilidad. finalmente

Estos resultados resaltan la importancia de implementar estrategias de rehabilitacion que
prioricen las viviendas con mayores niveles de deterioro, a fin de garantizar la seguridad estructural
y mejorar las condiciones de vida de los residentes. Ademas, se evidencia la urgencia de promover
programas de prevencion que reduzcan el progreso de los dafios en los elementos.

Pregunta 2.
¢ Cudles son las areas mas afectadas por los dafios en su vivienda?

Tabla 16

Areas més afectadas por dafios en las viviendas segin frecuencia porcentual.

AREA AFECTADA FRECUENCIA PORCENTAJE
PAREDES 40 36.69
TECHOS 25 22.93
PISOS 20 18.34
TODAS LAS ANTERIORES 24 22.01
TOTAL 109 100%
Nota.

La tabla muestra las areas més afectadas por dafios en las viviendas, destacando paredes como la principal afectacion
segun su frecuencia porcentual.

lustracion 42

Frecuencia porcentual de las areas mas afectadas por dafios en las viviendas



146

Areas mas afectada por dafios en las
viviendas segun frecuencia porcentual

TODAS LAS
ANTERIORES;
22,01

PAREDES;
36,69
A\

PISOS; 18,34

TECHOS; 22,93

Nota. El grafico muestra la proporcion de las areas mas afectadas por dafios en las viviendas, considerando paredes, techos, pisos
y todas las areas combinadas.

En esta pregunta, se identifica que las paredes son el area mas afectada por dafios en las
viviendas, con un 36.69% de las respuestas, lo que las posiciona como el principal elemento a
intervenir. Esto puede deberse a factores como la exposicion directa a condiciones climéticas
adversas y la falta de mantenimiento adecuado.

Los techos representan el 22.93% de los casos, siendo el segundo componente mas
afectado, probablemente debido a deficiencias en los sistemas de impermeabilizacién y drenaje,
que contribuyen al deterioro acelerado. Por su parte, los pisos acumulan el 18.34% de los dafios,
lo que puede estar relacionado con problemas de humedad ascendente y desgaste por uso cotidiano.

Finalmente, un 22.01% de las viviendas presenta dafios en todas las areas mencionadas
(paredes, techos y pisos), lo que evidencia un estado de deterioro generalizado en estas estructuras.
Este dato refleja la urgencia de implementar estrategias de rehabilitacion integral que abarcan

maultiples areas simultaneamente.
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Los resultados subrayan la importancia de priorizar intervenciones en paredes y techos,
dado su impacto critico en la seguridad y habitabilidad de las viviendas, asi como de establecer
programas de mantenimiento preventivo para mitigar el avance de los dafios en estas areas.

Pregunta 3.
¢ Qué tan satisfecho esté& con las condiciones generales de su vivienda?

Tabla 17

Nivel de satisfaccion de los residentes con las condiciones generales de sus viviendas.

NIVEL DE SASTIFACCION FRECUENCIA PORCENTAJE
MUY SASTIFECHO 15 13.76
SASTIFECHO 39 35.69
INSASTIFECHO 40 36.69
MUY INSASTIFECHO 14 12.84
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla muestra los niveles de satisfaccion de los residentes con sus viviendas, clasificAndolos en muy satisfecho,
satisfecho, insatisfecho y muy insatisfecho, segtin frecuencia y porcentaje.

llustracion 43

Distribucién porcentual del nivel de satisfaccion con las condiciones generales de las

viviendas
MUY
MUY SATISFECHO;
INSATISFECHO; 13,76

22,01

SATISFECHO;
35,69

INSATISFECHO;
36,69

NIVEL DE SATISFACCION
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Nota. El grafico refleja la distribucion porcentual de los niveles de satisfaccion de los residentes con las condiciones generales
de sus viviendas, clasificando las respuestas en muy satisfecho, satisfecho, insatisfecho y muy insatisfecho.

El analisis de los niveles de satisfaccion de los residentes con respecto a las condiciones
generales de sus viviendas refleja una percepcion diversa entre los encuestados. Un 35.69% de los
participantes indico estar satisfecho, lo que sugiere que mas de un tercio de los residentes
consideran que su vivienda cumple con los estandares basicos de habitabilidad y funcionalidad.
Sin embargo, solo el 13.76% de los encuestados manifestd estar muy satisfecho, lo que representa
una minoria que percibe condiciones dptimas en su hogar.

Por otro lado, los niveles de insatisfaccion resultan preocupantes, ya que el 40% de los
encuestados declaré estar insatisfecho, posicionandose como el grupo méas numeroso. Esta
respuesta podria estar relacionada con deficiencias estructurales, problemas de humedad, deterioro
de materiales o la percepcion de que las viviendas no cumplen con sus expectativas. Ademas, el
22.01% de los residentes afirmé estar muy insatisfecho, lo que evidencia problemas significativos
que afectan tanto la seguridad como la calidad de vida de este segmento de la poblacion.

En general, los resultados reflejan una polarizacion entre satisfaccién e insatisfaccién, con
una tendencia predominante hacia una percepcién negativa de las condiciones habitacionales. Esto
subraya la importancia de implementar mejoras estructurales y funcionales que respondan a las
necesidades de los residentes, priorizando a aquellos que se encuentran en condiciones mas
criticas. Asimismo, resulta fundamental desarrollar estrategias sostenibles de rehabilitacion y
mantenimiento que once los niveles de satisfaccion y promuevan un entorno habitable mas seguro

y adecuado para todos.
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Pregunta 4.
¢ Qué acciones se han tomado en su vivienda desde el terremoto de 2016?

llustracion 44

Acciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016.

ACCIONES TOMADAS FRECUENCIA PORCENTAJE
REPARACIONES COMPLETAS 25 22.93
REPARACIONES PARCIALES 40 36.69
MANTENIMIENTO MINIMO 30 27.52
NINGUNA ACCION 14 12.84
TOTAL 109 100%

La tabla presenta las acciones realizadas en las viviendas afectadas por el terremoto de 2016, clasificadas en reparaciones
completas, parciales, mantenimiento minimo y ninguna accion, segun frecuencia y porcentaje.

llustracién 45

Acciones tomadas en las viviendas tras el terremoto de 2016

ACCIONES TOMADAS
NINGUNA REPARACIONE
ACCION; 12,84 S COMPLETAS;
22,93
MANTENIMIEN
TO MINIMO;
27,52
REPARACIONE
S PARCIALES;
36,69

Nota. El gréfico ilustra las proporciones de las acciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016, destacando las
categorias de reparaciones completas, reparaciones parciales, mantenimiento minimo y ninguna accion.

En esta pregunta se analiza qué acciones se han llevado a cabo en las viviendas tras el

terremoto de 2016, lo cual permite evaluar el nivel de intervencion realizada para mitigar los
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dafos ocasionados por este evento. Los resultados reflejan que solo el 22.93% de las viviendas
han recibido reparaciones completas , lo que indica que menos de una cuarta parte de las
estructuras.

Un 36,69% de las vivi27.52% indica haber realizado solo mantenimiento minimo, lo
que probablemente se limita a acciones superficiales o temporales que no garantizan la
estabilidad a largo plazo

Un dato preocupante es que el 12.84% de las viviendas no ha recibido ninguna

Estos resultados subrayan la necesidad de implementar politicas publicas y programas de
apoyo que fomenten la rehabilitacion integral de las viviendas afectadas, priorizando aquellas
que han recibido intervenciones parciales o nulas. Ademas, se resalta la importancia de
supervisar y garantizar que las realizadas cumplan con estdndares adecuados para mejorar la
seguridad y habitabilidad acciones de las edificaciones.

Pregunta 5.

¢ Qué tipo de reparaciones cree que deben priorizarse en su vivienda?

llustracion 46

Tipos de reparaciones prioritarias en las viviendas tras el terremoto de 2016.

TIPO DE REPARACION FRECUENCIA PORCENTAJE
REPARACION DE GRIETAS Y FISURAS 45 41.28
TRATAMIENTO DE HUMEDAD 35 32.11
REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL 20 18.34
MEJORA ESTETICA 9 8.25
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla muestra los tipos de reparaciones que los residentes consideran prioritarias en sus viviendas, clasificadas en
reparacion de grietas y fisuras, tratamiento de humedad, reforzamiento estructural y mejora estética, segun frecuencia y
porcentaje.
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llustracién 47

Tipos de reparaciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016

TIPO DE REPARACIONES

MEJORA
ESTETICA; 8,25

REFORZAMIENTO REPARACION
ESTRUCTURAL; DE GRIETAS Y
18,34 FISURAS;
41,28

TRATAMIE
O DE
HUMEDAD;
32,11

Nota. El gréfico representa la proporcion de los diferentes tipos de reparaciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de
2016.

Los resultados reflejados en la representacion tabular y gréfica destacan las prioridades
identificadas por los residentes en cuanto a las reparaciones necesarias.El 41.28% de los
encuestados considera que la reparacion de grietas y fisuras es la principal prioridad, reflejando
la importancia de

El 31.19% sefiala el tratamiento de humedad como una necesidad importante, lo cual
puede estar relacionado con problemas recurrentes de filtraciones y humedad ascendente que
af18.34% identifica el reforzamiento estructural como una prioridad, destacando la pre

Finalmente, solo el 8.25% de los encuestados menciona la mejora estética , lo que indica
que la mayoria de los residentes esta mas preocupada.

Estos datos subrayan la necesidad de priorizar intervenciones que aborden primero las

reparaciones estructurales y funcionales, como grietas, fisuras y problemas de humedad, para

garantizar la seguridad y habitabilidad de las viviendas. Ademas, los resultados resaltan la
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importancia de integrar enfoques de reforzamiento estructural para reducir la vulnerabilidad ante
futuros desastres naturales.

Pregunta 6.

¢Han disminuido las fisuras, grietas o problemas de humedad en su vivienda después de

las intervenciones realizadas?

Tabla 18
Impacto de las intervenciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016.
RESPUESTA FRECUENCIA PORCENTAJE
SI, COMPLETAMENTE 30 27.52
PARCIALMENTE 50 45.87
NO HA HABIDO CAMBIOS 29 26.60
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla presenta la percepcion de los residentes sobre el impacto de las intervenciones realizadas en sus
viviendas, clasificando las respuestas en si, completamente; parcialmente; y no ha habido cambios, segun frecuencia y porcentaje.

llustracion 48

Estado de las intervenciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016
RESPUESTA

NO HA SI,

HABIDO COMPLETAMENTE;
CAMBIOS; 26,6 27,52

PARCIALMENT
E; 45,87

Nota. Latabla 11y el gréfico 6. El grafico muestra la distribucion porcentual de las respuestas sobre el estado de las
intervenciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016.
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Los resultados reflejados en la representacion tabular y gréafica evidencian el impacto de
las intervenciones realizadas en las viviendas tras el terremoto de 2016. El 27.52% de los
encuestados indica que los problemas de fisuras, grietas o humedad en sus viviendas han sido
resueltos completamente, lo cual demuestra la efectividad de las acciones tomadas en ciertos
casos. Sin embargo, la mayoria de los participantes, un 45.87%o, sefiala que las intervenciones solo
han sido parciales, 1o que sugiere que las soluciones implementadas no han logrado abordar
completamente los problemas estructurales y de habitabilidad.

Preocupantemente, un 26.61% de los encuestados afirma que no ha habido cambios en el
estado de sus viviendas, lo que indica la persistencia de los dafios a pesar de las acciones realizadas.
Esto puede estar relacionado con la falta de recursos, limitaciones técnicas o intervenciones
inadecuadas que no han logrado atender las causas subyacentes de los problemas.

Estos resultados subrayan la necesidad de implementar estrategias de intervencién mas
completas y sostenibles, que incluyan diagnésticos técnicos exhaustivos y la supervisién adecuada
de las reparaciones. Ademas, destaca la importancia de priorizar a las viviendas que no han
presentado mejoras significativas, para garantizar la seguridad y calidad de vida de sus habitantes.
Pregunta 7.

¢Como describiria el estado actual de las areas afectadas por problemas de humedad o

corrosion?
Tabla 19
ESTADO ACTUAL FRECUENCIA PORCENTAJE
TOTALMENTE REPARADAS 9 8.25
REPARADAS PARCIALMENTE 40 36.69

SIN RESPARACIONES VISIBLES 60 55.04
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TOTAL 109 100%

Nota. La tabla muestra el estado actual de las areas afectadas por problemas de humedad o corrosién, clasificandolas en
totalmente reparadas, reparadas parcialmente y sin reparaciones visibles, segun frecuencia y porcentaje.

llustracién 49

Estado actual de las areas afectadas por humedad o corrosion.

ESTADO ACTUAL oo

REPARDAS;
8,25

SIN REPARADAS
REPARACIONE PARCIALMENT
S VISIBLES; E; 36,69
55,04

Nota. El grafico muestra la proporcion de areas afectadas por humedad o corrosion clasificadas como totalmente reparadas,
reparadas parcialmente y sin reparaciones visibles.

El andlisis del estado actual de las areas afectadas por problemas de humedad o corrosion
revela una distribucién que resalta las limitaciones en la resolucién de estas patologias. Solo el
8.25% de las areas han sido totalmente reparadas, lo que sugiere que una proporcion minima de
las intervenciones ha logrado resolver los problemas de manera integral y efectiva.

Por otro lado, el 36.69% de las areas han sido reparadas parcialmente, lo que indica que,
aunque se han realizado esfuerzos, estos no han sido suficientes para eliminar completamente los
dafios, dejando vulnerabilidades que podrian agravarse con el tiempo. De manera preocupante, el
55.04% de las areas aun se encuentran sin reparaciones visibles, lo que evidencia una falta

significativa de accién o intervencion en mas de la mitad de las zonas afectadas.
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Estos resultados subrayan la necesidad de priorizar las intervenciones en las areas que aun
no han sido reparadas y de mejorar la calidad y alcance de las reparaciones parciales. Es
fundamental establecer estrategias de mantenimiento y rehabilitacion més eficaces, que aborden
tanto las causas subyacentes de la humedad y la corrosion como las consecuencias visibles,
garantizando la sostenibilidad y seguridad de las edificaciones.

Pregunta 8.

¢Como describiria su nivel de seguridad al vivir en esta edificacion?

Tabla 20

Percepcion del nivel de seguridad al vivir en la edificacion.

NIVEL DE SEGURIDAD FRECUENCIA PORCENTAJE
MUY SEGURO 10 9.17
SEGURO 40 36.69
INSEGURO 45 41.28
MUY INSEGURO 14 12.84
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla muestra la percepcion de los residentes sobre su nivel de seguridad al vivir en la edificacion, clasificada en muy
seguro, seguro, inseguro y muy inseguro, segun frecuencia y porcentaje.

llustracién 50

Percepcidn del nivel de seguridad al vivir en la edificacion
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NIVEL DE SEGURIDAD
INSII:;[([;J[}(RO; MUY SEGURO;
12,84 9,17

SEGURO; 36,69

INSEGURO;
41,28

Nota. EIl grafico muestra la distribucion porcentual de las respuestas sobre el nivel de seguridad percibido por los residentes al
vivir en la edificacidn, clasificadas en muy seguro, seguro, inseguro y muy inseguro.

El anélisis de la percepcion del nivel de seguridad al vivir en la edificacion muestra
resultados divididos que evidencian preocupaciones significativas entre los residentes. Un 36.69%
de los encuestados considera que su vivienda es segura, lo que sugiere un nivel aceptable de
confianza en las condiciones estructurales y ambientales. Sin embargo, solo el 9.17% se siente
muy seguro, lo que indica que una minoria tiene una percepcién altamente positiva sobre la
seguridad de su hogar.

Por otro lado, el 41,28% de los residentes declara sentirse inseguro, representando el
grupo mas amplio en esta categoria. Este dato refleja preocupaciones recurrentes sobre posibles
fallas estructurales, problemas de mantenimiento o vulnerabilidades frente a factores externos.
Ademas, el 12.84% manifiesta sentirse muy inseguro, lo que evidencia casos graves de
desconfianza en la capacidad de la edificacion para garantizar su proteccion.

Estos resultados subrayan la necesidad de implementar intervenciones que mejoren las
condiciones estructurales y funcionales de las edificaciones, asi como programas de comunicacion

y educacion para informar a los residentes sobre las medidas adoptadas para incrementar la
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seguridad. Abordar estas inquietudes no solo mejorara la percepcion de seguridad, sino que
también contribuira a fortalecer la calidad de vida de los habitantes.
Pregunta 9.

¢ Cree que las reparaciones realizadas han extendido la vida Util de su vivienda?

Tabla 21
Impacto percibido de las reparaciones en la extension de la vida atil de la vivienda.
RESPUESTA FRECUENCIA PORCENTAJE
SI, SIGNIFICATIVAMENTE 35 32.11
MODERADAMENTE 50 45.87
NO HAN TENIDO IMPACTO 24 22.01
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla presenta las respuestas de los residentes sobre el impacto de las reparaciones realizadas en la vida Gtil de
las viviendas, clasificadas en impacto significativo, moderado o sin impacto, segln frecuencia y porcentaje.

Grafico 9.

Impacto de las reparaciones en la extension de la vida util de la vivienda

RESPUESTA
NO HAN
TENIDO
IMPACTO; I,
22,01 SIGNIFICATIVAMENTE;
32,11

MODERAMENT
E; 45,87

Nota. El grafico muestra la distribucion porcentual de las respuestas sobre el impacto de las reparaciones realizadas en la
extension de la vida Gtil de las viviendas, clasificadas en impacto significativo, moderado o sin impacto.
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La percepcion de los residentes sobre el impacto de las reparaciones realizadas en la
extension de la vida atil de sus viviendas muestra resultados variados. Un 32.11% de los
encuestados considera que las intervenciones han tenido un impacto significativo, reflejando que,
para este grupo, las reparaciones han logrado mejorar notablemente las condiciones estructurales
y funcionales de sus hogares.

El 45.87% indica que las reparaciones han tenido un impacto moderado, lo que sugiere
que, aunque las intervenciones han contribuido a mejorar ciertos aspectos, no han sido suficientes
para garantizar una prolongacion considerable de la vida til de las edificaciones.

Por otro lado, un preocupante 22.01% manifiesta que las reparaciones no han tenido
impacto, lo que podria estar relacionado con intervenciones inadecuadas, superficiales o la
persistencia de problemas estructurales que no fueron abordados de manera efectiva.

Estos resultados subrayan la necesidad de mejorar la calidad de las reparaciones realizadas,
enfocandose en soluciones integrales y sostenibles que contribuyan significativamente a la
extension de la vida Gtil de las viviendas. Asimismo, es fundamental priorizar a aquellas viviendas
donde las reparaciones no han mostrado impacto alguno, garantizando intervenciones efectivas
que atiendan las necesidades especificas de cada caso.

Pregunta 10.

¢Qué tan dispuesto esta a participar en actividades para mejorar las condiciones de su
vivienda?

Tabla 22
Disposicion de los residentes a participar en actividades para mejorar sus viviendas.
DISPOSICION A PARTICIPAR FRECUENCIA PORCENTAJE
MUY DISPUESTO 45 41.28

DISPUESTO 35 32.11
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POCO DISPUESTO 20 18.34
NADA DISPUESTO 9 8.25
TOTAL 109 100%

Nota. La tabla muestra la disposicion de los residentes a participar en actividades para mejorar las condiciones de sus
viviendas, clasificada en muy dispuesto, dispuesto, poco dispuesto y nada dispuesto, seglin frecuencia y porcentaje.

llustracién 51

Disposicién a participar en actividades para mejorar las condiciones de la vivienda

DISPOSICION A PARTICIPAR

DISPUESTO;
8,25

POCO
DISPUESTO;
18,34

MUY
DISPUESTO;
41,28

DISPUESTO;
32,11

Nota. EIl grafico muestra la distribucién porcentual de las respuestas sobre el nivel de disposicion de los residentes a participar
en actividades para mejorar las condiciones de sus viviendas, clasificado en muy dispuesto, dispuesto, poco dispuesto y nada
dispuesto.

El andlisis de la disposicién de los residentes para participar en actividades destinadas a
mejorar las condiciones de sus viviendas refleja un alto nivel de interés en colaborar. Un 41.28%
de los encuestados se declara muy dispuesto, lo que indica un compromiso significativo por parte
de este grupo para contribuir activamente en acciones de mejora. Ademas, el 32.11% manifiesta
estar dispuesto, lo que refuerza la idea de que la mayoria de los residentes estan abiertos a
participar en estas iniciativas.

Por otro lado, el 18.34% de los participantes se considera poco dispuesto, lo que podria

deberse a limitaciones personales, econdmicas o de tiempo que dificultan su participacion.
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Finalmente, un 8.25% afirma estar nada dispuesto, reflejando un grupo reducido de personas que
no muestran interés o disponibilidad para involucrarse en este tipo de actividades.

Estos resultados destacan la importancia de canalizar el interés y disposicion de la mayoria
de los residentes hacia programas de mejora organizados y efectivos. Asimismo, es fundamental
identificar las barreras que limitan la participacion de los grupos menos dispuestos, ofreciendo
incentivos 0 apoyo que promuevan su involucramiento. La participacion comunitaria es clave para
el éxito de las intervenciones, ya que no solo mejora las condiciones de las viviendas, sino que

también fortalece la cohesion social y el sentido de pertenencia en la comunidad.
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5.4.Presentacion de resultados y discusion.

Presentacion de resultados y discusion.

Los resultados obtenidos a partir del analisis de las patologias constructivas en las edificaciones
del conjunto habitacional Los Tamarindos evidencian una problematica de caracter integral, en la
que intervienen factores técnicos, ambientales y de mantenimiento, los cuales inciden en el

deterioro progresivo de las viviendas.

A continuacion, se describen los hallazgos principales y su interpretacion:

En este contexto, se identificd que las principales patologias presentes corresponden a fisuras,
presencia de humedad ascendente, procesos de corrosion en elementos estructurales y deterioro
de los acabados, manifestaciones que afectan tanto el comportamiento técnico de las

edificaciones como sus condiciones de habitabilidad.

Asimismo, se determino gue los elementos mas vulnerables son los muros exteriores y las
cimentaciones, registrandose que aproximadamente el 70% de las edificaciones presentan algun
nivel de afectacion significativa. Estas patologias se relacionan principalmente con deficiencias
en los procesos de disefio y ejecucion constructiva, el uso inadecuado de materiales y la ausencia
de un mantenimiento preventivo sistematico. De igual manera, las condiciones ambientales de la
zona, como la humedad y las caracteristicas del suelo, contribuyen al desarrollo y evolucion de
estos dafios.

El analisis comparativo de los resultados demuestra que las edificaciones que han

recibido algun tipo de intervencion post-sismica presentan menos incidencias de patologias
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severas en comparacion con aquellas que no han sido tratadas. Sin embargo, persiste la necesidad
de implementar estrategias de mantenimiento mas consistentes y preventivas.

La discusion se centra en como estas patologias no solo afectan la estructura fisica de las
edificaciones, sino también la percepcion de seguridad y la calidad de vida de los residentes.
Ademas, se destaca la importancia de cumplir con normativas sismo-resistentes para prevenir

dafios en el futuro.
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VI. Conclusiones

Las patologias constructivas identificadas en el conjunto habitacional Los Tamarindos,
principalmente fisuras, presencia de humedad y deterioro de materiales, evidencian un proceso
progresivo de afectacion en las edificaciones, incidiendo directamente en su estabilidad

estructural y en las condiciones de habitabilidad de los residentes.

El andlisis realizado, que abarca el periodo comprendido desde 2016 hasta la actualidad, permite
determinar que estas problematicas responden, en gran medida, a deficiencias en las etapas de
disefio y ejecucion constructiva, al uso de materiales de calidad limitada y a la ausencia de
controles técnicos adecuados. Si bien el evento sismico ocurrido en 2016 contribuy6 a evidenciar
y agravar ciertas condiciones preexistentes, no constituye el origen principal de las patologias,
sino un factor que puso de manifiesto vulnerabilidades previamente existentes en las

edificaciones.

Asimismo, se identifica que la falta de programas de mantenimiento preventivo ha favorecido la
evolucion de dafios menores hacia patologias de mayor complejidad, incrementando los costos

de intervencion y afectando la seguridad, funcionalidad y calidad de vida de los habitantes.

En este contexto, resulta fundamental promover la implementacion de estrategias integrales de
rehabilitacién, que incluyan el uso de técnicas constructivas adecuadas, materiales de mejor
calidad y el cumplimiento de normativas sismo-resistentes vigentes. De igual manera, la
incorporacion de planes de mantenimiento periddico se presenta como un elemento clave para
prolongar la vida atil de las edificaciones y garantizar condiciones seguras y sostenibles en el

tiempo.
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VII. Recomendaciones

Implementacion de programas de mantenimiento preventivo

Se recomienda establecer un sistema de mantenimiento periodico que contemple
inspecciones técnicas regulares, con el fin de identificar y corregir de manera oportuna las
patologias constructivas en sus etapas iniciales. Asimismo, es necesario capacitar al personal
técnico en el uso de metodologias y herramientas actualizadas para el diagnostico,
mantenimiento y reparacion de edificaciones, garantizando intervenciones mas eficientes y
duraderas.

Refuerzo estructural de areas criticas

Es fundamental priorizar la intervencion en los elementos méas vulnerables de las
edificaciones, como muros exteriores, cimentaciones y cubiertas, especialmente en zonas
expuestas a humedad o asentamientos del terreno. Estas intervenciones deben ejecutarse bajo
criterios sismo-resistentes, empleando materiales de calidad adecuada y compatibles con las
condiciones climaticas y geotécnicas de la zona, con el objetivo de mejorar la estabilidad y
durabilidad de las estructuras.

Fortalecimiento de la participacién comunitaria

Se recomienda promover la participacién activa de los residentes mediante programas de
capacitacion y sensibilizacion sobre la importancia del mantenimiento preventivo, la seguridad
estructural y el uso adecuado de las viviendas. De igual manera, es pertinente fomentar la
organizacion comunitaria a través de comités vecinales que contribuyan al seguimiento del
estado de las edificaciones y faciliten la coordinacion con las autoridades locales para la gestion
de intervenciones.

Cumplimiento de normativas constructivas vigentes
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Toda intervencion, rehabilitacion o mejora en las edificaciones debe ajustarse a las
normativas técnicas nacionales e internacionales, en especial aquellas relacionadas con el disefio
sismo-resistente y la calidad de los materiales. Se recomienda la realizacién de auditorias
técnicas periddicas que permitan verificar el cumplimiento de estos estdndares, garantizando la
seguridad y funcionalidad de las construcciones.

Adopcion de tecnologias y estrategias constructivas innovadoras

Se sugiere incorporar herramientas de diagndstico avanzado, como la termografia
infrarroja y los ensayos no destructivos, que faciliten la deteccion temprana de dafios
estructurales. Asimismo, es importante evaluar la aplicacion de sistemas constructivos
sostenibles y técnicas de rehabilitacion adaptadas a las condiciones sismicas y climéticas de la
region, con el fin de optimizar el desempefio de las edificaciones y reducir su vulnerabilidad a

largo plazo.
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VIII.  Anexos
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llustracion 8

Conjunto habitacional Los Tamarindos: Estado actual de las edificaciones.

Nota. La imagen muestra el estado actual de las edificaciones del conjunto habitacional Los Tamarindos en la ciudad de
Portoviejo. Se observan patologias constructivas como deterioro en los acabados, humedad en las fachadas y falta de
mantenimiento general, evidenciando la necesidad de intervenciones estructurales y de rehabilitacién.

llustracién 9

Estado actual de las fachadas en el conjunto habitacional Los Tamarindos.

Nota. La imagen evidencia el deterioro visible en las fachadas del conjunto habitacional Los Tamarindos, incluyendo
desprendimientos de acabados, cables expuestos y falta de mantenimiento.
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llustracion 10

Fachada deteriorada del conjunto habitacional Los Tamarindos.

Nota. La imagen muestra el deterioro en la fachada del conjunto habitacional Los Tamarindos, destacando problemas como
desprendimientos de pintura, cables desorganizados y falta de mantenimiento general.

llustracion 11

Condiciones de habitabilidad en el conjunto Los Tamarindos.

Nota. La imagen refleja las condiciones precarias en una de las areas del conjunto habitacional Los Tamarindos, evidenciando
fachadas incompletas, deterioro en las paredes y cercados improvisados.
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