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RESUMEN 

 

En la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM), se ha identificado una 

creciente presencia de patologías constructivas en diversas edificaciones académicas, lo 

cual pone en riesgo la seguridad, funcionalidad y durabilidad de las infraestructuras 

universitarias. Para dar respuesta a esta problemática, se plantea como objetivo general 

analizar el estado constructivo de los edificios de Psicología, Trabajo Social y 

Contabilidad, con el fin de identificar sus principales deficiencias y proponer estrategias 

de reacondicionamiento y mantenimiento. La investigación adopta un enfoque mixto, de 

tipo descriptivo-explicativo, aplicando metodologías de diagnóstico reconocidas 

internacionalmente (Colombia 2002, ATC-20-2 de EE.UU., y Japón 1985), mediante 

inspección visual sistemática, revisión documental y análisis comparativo. Los 

principales resultados obtenidos indican que, aunque las edificaciones presentan en 

general condiciones habitables, se evidencian daños leves en elementos estructurales y no 

estructurales que requieren mantenimiento preventivo, siendo necesario priorizar 

intervenciones oportunas que garanticen la seguridad de los usuarios y prolonguen la vida 

útil de las edificaciones. 

 

Palabras clave: patologías constructivas, reacondicionamiento, mantenimiento 

preventivo, habitabilidad, seguridad estructural. 

  



 

 

ABSTRACT 

 

At Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM), an increasing presence 

of construction pathologies has been identified in various academic buildings, 

compromising the safety, functionality, and durability of the university’s infrastructure. 

To address this issue, the general objective is to analyze the structural condition of the 

Psychology, Social Work, and Accounting buildings in order to identify their main 

deficiencies and propose strategies for retrofitting and maintenance. This research follows 

a mixed-methods approach, with a descriptive-explanatory scope, applying 

internationally recognized diagnostic methodologies (Colombia 2002, ATC-20-2 USA, 

and Japan 1985) through systematic visual inspections, document review, and 

comparative analysis. The main results show that, although the buildings are generally in 

habitable condition, they present minor structural and non-structural damages that require 

preventive maintenance. Timely interventions are necessary to ensure user safety and 

extend the service life of the facilities. 

 

Keywords: construction pathologies, retrofitting, preventive maintenance, 

habitability, structural safety. 
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INTRODUCCIÓN 

La evaluación y el diagnóstico de patologías constructivas en edificaciones 

representan un pilar fundamental para la ingeniería civil y la arquitectura moderna, 

especialmente en contextos donde la seguridad, la funcionalidad y la durabilidad de las 

infraestructuras son prioritarias. En el caso de instituciones educativas como la 

Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM), la identificación temprana de daños 

y deterioros en los edificios no solo garantiza la protección de los usuarios, sino que 

también contribuye a la optimización de los recursos y a la preservación del patrimonio 

arquitectónico.  

El estudio de las patologías constructivas abarca la identificación de síntomas, el 

análisis de causas y la propuesta de soluciones técnicas sostenibles, considerando factores 

como errores de diseño, deficiencias en los materiales, fallos en la ejecución, condiciones 

ambientales adversas y la falta de mantenimiento. En zonas de alta sismicidad y 

condiciones climáticas agresivas, como la región donde se ubica la ULEAM, estos 

factores pueden acelerar el deterioro de las edificaciones, incrementando el riesgo de 

daños estructurales y no estructurales.  

La presente investigación adopta un enfoque mixto, combinando métodos 

cuantitativos y cualitativos para caracterizar el estado actual de las edificaciones 

seleccionadas y explicar las causas de las patologías detectadas. A través de la 

comparación de metodologías de evaluación rápida empleadas en Colombia, Estados 

Unidos y Japón, se busca validar los resultados obtenidos y adaptar las mejores prácticas 

internacionales al contexto local.  
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Definición del Problema: 

¿Cómo afectan las patologías constructivas a la seguridad y funcionalidad de los 

edificios seleccionados de la ULEAM y qué estrategias pueden implementarse para su 

reacondicionamiento? 

Hipótesis de la Investigación: 

La aplicación de metodologías internacionales para diagnosticar patologías 

constructivas en los edificios de Psicología, Trabajo Social y Contabilidad de la 

ULEAM permitirá identificar sus causas y proponer estrategias de reacondicionamiento 

y mantenimiento que mejoren su seguridad y durabilidad. 

Objetivos 

General: 

Analizar de manera general el estado constructivo de los edificios de Psicología, 

Trabajo Social y Contabilidad de la ULEAM, para identificar necesidades de 

reacondicionamiento y mantenimiento. 

Específicos: 

1. Describir las características constructivas y el estado actual de los edificios 

seleccionados en la ULEAM. 

2. Comparar y aplicar diferentes metodologías internacionales de evaluación rápida para 

diagnosticar patologías constructivas y validar su pertinencia en el contexto local. 

3. Identificar de forma general los principales problemas o deficiencias constructivas 

presentes en las edificaciones estudiadas. 

4. Proponer recomendaciones generales de reacondicionamiento y mantenimiento para 

mejorar la funcionalidad y seguridad de los edificios analizados. 
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1. MARCO TEORICO 

1.1. Conceptos y clasificación de las patologías constructivas 

Las patologías constructivas constituyen un campo de estudio fundamental dentro 

de la ingeniería civil y la arquitectura, ya que permiten identificar, analizar y prevenir los 

daños que pueden afectar a las edificaciones a lo largo de su vida útil. Según Astorga et 

al. (2009), las patologías en las edificaciones se manifiestan como lesiones, deterioros o 

fallas que pueden ir desde simples molestias para los usuarios hasta daños estructurales 

graves que comprometen la estabilidad y seguridad de la construcción. Estas patologías 

pueden presentarse en cualquier etapa, ya sea durante la construcción, el uso o el 

mantenimiento del edificio. 

Ospina Agudelo (2019) define la patología constructiva como la disciplina 

encargada de detectar, analizar y prevenir los daños presentes o potenciales en los 

elementos constructivos, con el objetivo de garantizar la funcionalidad, durabilidad y 

seguridad de las edificaciones. Este proceso implica una metodología sistemática que 

abarca la identificación de síntomas, el análisis de causas y la propuesta de soluciones 

adecuadas. 

1.2. Causas de las patologías constructivas 

1.2.1. Errores de diseño:  

Incluyen deficiencias en los cálculos estructurales, inadecuada selección de 

materiales, o falta de consideración de las condiciones ambientales y del terreno. Un 

diseño deficiente puede generar tensiones indebidas, deformaciones o inestabilidad en la 

estructura (Astorga et al., 2009). 

1.2.2. Deficiencias en los materiales:  
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El uso de materiales de baja calidad, caducados o inadecuados para el tipo de obra 

puede provocar fallas prematuras, como fisuras, desprendimientos o corrosión (Molina 

Imbachi, 2017). 

1.2.3. Errores de ejecución:  

La mala praxis durante la construcción, como una incorrecta dosificación de 

mezclas, deficiente compactación o curado, y falta de control de calidad, puede originar 

patologías desde el inicio de la vida útil del edificio (Ospina Agudelo, 2019). 

1.2.4. Factores externos:  

Las condiciones ambientales, como la humedad, la temperatura, la acción de 

agentes químicos o biológicos, y los movimientos sísmicos, pueden acelerar el deterioro 

de los materiales y estructuras. 

1.2.5. Falta de mantenimiento:  

La ausencia de un programa de mantenimiento preventivo y correctivo favorece 

la acumulación y agravamiento de daños menores, que pueden evolucionar hacia 

patologías graves (Astorga et al., 2009). 

1.3. Clasificación de las patologías constructivas 

La clasificación de las patologías constructivas puede realizarse desde diferentes 

perspectivas, entre las que destacan: 

1.3.1. Según el origen o causa: 

• Patologías por errores de diseño. 

• Patologías por deficiencias en los materiales. 

• Patologías por fallos en la ejecución. 

• Patologías por acciones accidentales o eventos externos. 

• Patologías por falta de mantenimiento (Astorga et al., 2009). 

1.3.2. Según el elemento afectado: 
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• Patologías en elementos estructurales. 

• Patologías en elementos no estructurales. 

1.3.3. Según la manifestación o síntoma: 

• Fisuras y grietas. 

• Humedades. 

• Desprendimientos. 

• Deformaciones. 

• Corrosión. (Molina Imbachi, 2017). 

1.3.4. Según la gravedad: 

• Patologías leves. 

• Patologías graves. 

1.4. Causas y factores desencadenantes de las patologías en edificaciones 

Las patologías en edificaciones son el resultado de una compleja interacción de 

factores que pueden actuar de manera aislada o conjunta a lo largo del ciclo de vida de 

una construcción. Identificar correctamente las causas y los factores desencadenantes es 

fundamental para el diagnóstico, la prevención y la intervención adecuada en los procesos 

de deterioro de los edificios. 

1.4.1. Errores de diseño y proyecto 

Los errores en la fase de diseño, como la omisión de juntas de dilatación, la 

incorrecta elección de materiales o la falta de consideración de las condiciones 

ambientales y del terreno, son una de las principales causas de patologías. Un diseño 

deficiente puede generar tensiones indebidas, deformaciones, fisuras y, en casos 

extremos, el colapso parcial o total de la edificación (Florentín Saldaña & Granada Rojas, 

s.f.). 

1.4.2. Deficiencias en los materiales 
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El uso de materiales de baja calidad, incompatibles o no certificados puede 

desencadenar patologías como fisuras, desprendimientos, corrosión o pérdida de 

capacidad portante. La selección y el control de calidad de los materiales son aspectos 

críticos para evitar la aparición de daños prematuros (Florentín Saldaña & Granada Rojas, 

s.f.). 

1.4.3. Fallos en la ejecución 

La incorrecta ejecución de los procesos constructivos, la falta de supervisión 

técnica y la mano de obra no calificada pueden originar patologías desde el inicio de la 

vida útil del edificio. Entre los fallos más comunes se encuentran la mala dosificación de 

mezclas, el deficiente curado del concreto, la colocación inadecuada de armaduras y la 

falta de compactación de suelos (Chayguaque Espinoza, 2020). 

1.4.4. Factores ambientales y agentes externos 

Las condiciones ambientales, como la humedad, la temperatura, la radiación solar, 

la acción del viento, la contaminación atmosférica y la presencia de agentes químicos o 

biológicos, pueden acelerar el deterioro de los materiales y estructuras. Asimismo, los 

movimientos sísmicos, inundaciones y otros eventos naturales pueden desencadenar 

daños significativos en las edificaciones (Wikilibros, s.f.). 

1.4.5. Falta de mantenimiento 

La ausencia de un programa de mantenimiento preventivo y correctivo favorece 

la acumulación y agravamiento de daños menores, que pueden evolucionar hacia 

patologías graves. El mantenimiento inadecuado o inexistente es una de las causas más 

frecuentes de deterioro progresivo en los edificios (Florentín Saldaña & Granada Rojas, 

s.f.). 
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1.5. Importancia del estudio de las patologías constructivas 

El estudio de las patologías constructivas es esencial para asegurar la calidad, 

durabilidad y seguridad de las edificaciones. Este análisis permite identificar las causas 

de los problemas, prever su evolución y proponer soluciones adecuadas para su reparación 

y prevención. 

1.5.1. Asegurar la durabilidad y vida útil de las edificaciones 

El análisis de las patologías constructivas permite identificar los factores que 

contribuyen al deterioro de los materiales y elementos constructivos, como la humedad, 

la corrosión, la erosión y los ataques químicos. Al comprender estos procesos, se pueden 

implementar medidas preventivas y correctivas que prolonguen la vida útil de las 

edificaciones y reduzcan los costos de mantenimiento a largo plazo (Musaat, s.f.). 

1.5.2. Garantizar la seguridad de los usuarios 

El estudio de las patologías constructivas es fundamental para detectar y corregir 

problemas estructurales que puedan comprometer la estabilidad y seguridad de las 

edificaciones. La identificación temprana de fisuras, deformaciones, asentamientos y 

otros daños permite tomar medidas preventivas para evitar el colapso de la estructura y 

proteger la vida de los ocupantes (UPN, 2020). 

1.5.3. Optimizar los recursos económicos 

El análisis de las patologías constructivas permite realizar un diagnóstico preciso 

de los daños y determinar las causas raíz de los problemas. Esto evita intervenciones 

innecesarias o ineficaces y optimiza los recursos económicos destinados a la reparación 

y rehabilitación de las edificaciones. Un diagnóstico adecuado permite aplicar soluciones 

específicas y duraderas, reduciendo los costos a largo plazo (COAATZA, s.f.). 

1.5.4. Mejorar la calidad de la construcción 
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El estudio de las patologías constructivas proporciona información valiosa para 

mejorar la calidad de la construcción en futuras obras. Al analizar los errores de diseño, 

las deficiencias en los materiales y los fallos en la ejecución que han originado patologías 

en edificios existentes, se pueden implementar medidas preventivas en nuevas 

construcciones para evitar la repetición de estos problemas (Musaat, s.f.). 

1.5.5. Preservar el patrimonio arquitectónico 

El estudio de las patologías constructivas es esencial para la conservación y 

rehabilitación del patrimonio arquitectónico. La detección y el diagnóstico de los daños 

en edificios históricos permiten aplicar técnicas de restauración adecuadas para preservar 

su valor cultural y arquitectónico, garantizando su supervivencia para las futuras 

generaciones (COAATZA, s.f.). 

1.6. Normativas y estándares para el diagnóstico de edificaciones 

El diagnóstico estructural de edificaciones, especialmente tras eventos sísmicos, 

requiere la aplicación de normativas y formularios estandarizados que permitan una 

evaluación rápida, objetiva y comparable de los daños.  

1.6.1. Metodología de Evaluación de Daños Estructurales de 

Yugoslavia (1984)  

El formulario de evaluación de daños estructurales desarrollado en Yugoslavia en 

1984 fue pionero en la sistematización de la inspección post-sísmica. Este método surgió 

tras la experiencia de varios terremotos en la región de los Balcanes y se caracteriza por 

su enfoque en la clasificación de daños en tres niveles: leves, moderados y severos. El 

formulario incluye criterios visuales para identificar grietas, deformaciones y colapsos 

parciales, así como recomendaciones para la habitabilidad y la necesidad de intervención 

urgente. Su estructura influyó en la creación de protocolos similares en Europa y América 
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Latina, y sentó las bases para la inspección rápida de grandes volúmenes de edificaciones 

afectadas por sismos (García, 2017). 

1.6.2. Manual ATC-20-2 de Evaluación Post-Sísmica – Estados 

Unidos (1995) 

El manual ATC-20-2, elaborado por el Applied Technology Council, es uno de 

los documentos más reconocidos a nivel internacional para la evaluación post-sísmica de 

edificaciones. Publicado en 1995 como un complemento al ATC-20 original, este 

estándar proporciona procedimientos y formularios para la inspección rápida y detallada 

de estructuras dañadas por terremotos. El ATC-20-2 clasifica los edificios en tres 

categorías: "seguros para ocupar", "uso restringido" y "peligro de colapso". Además, 

incluye instrucciones para la capacitación de inspectores, el llenado de formularios en 

campo y la comunicación de resultados a las autoridades. Su enfoque práctico y su 

adaptabilidad han hecho que sea adoptado y adaptado en numerosos países, incluyendo 

Ecuador, México y Chile (ATC, 1995; Torres, 2018). 

1.6.3. Sistema Nacional de Inspección Rápida Post-Sismo – Japón 

(1985)  

En Japón, la alta sismicidad del país motivó el desarrollo de un sistema nacional 

de inspección rápida post-sismo en 1985. Este sistema utiliza formularios estandarizados 

que permiten a los inspectores clasificar los daños en función de la seguridad estructural 

y la habitabilidad. El proceso japonés enfatiza la capacitación intensiva de los inspectores 

y la rapidez en la recolección y procesamiento de datos, lo que permite tomar decisiones 

ágiles sobre la evacuación y el uso de los edificios. El formulario japonés incluye criterios 

para evaluar daños en elementos estructurales y no estructurales, así como 

recomendaciones para intervenciones inmediatas o posteriores (Morales, 2016). 
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1.6.4. Formato de Evaluación Rápida de Daños FERD – México 

(1998)  

Tras los sismos de 1985 y 1995, México implementó en 1998 el "Formato de 

Evaluación Rápida de Daños" (FERD), desarrollado por el Centro Nacional de 

Prevención de Desastres (CENAPRED). Este formulario permite a ingenieros y 

arquitectos realizar inspecciones visuales sistemáticas y clasificar los inmuebles según el 

nivel de daño: sin daño, daño menor, daño moderado o daño severo. El FERD incluye 

apartados para la descripción de daños, recomendaciones de uso y la necesidad de 

intervención. Su uso se ha generalizado en la Ciudad de México y otras regiones sísmicas 

del país, y ha sido base para la actualización de la normatividad local en materia de gestión 

de riesgos (CENAPRED, 1998; Hernández, 2019). 

1.6.5. Formulario AeDES para Evaluación Post-Sísmica – Italia 

(2000)  

Italia desarrolló en el año 2000 el formulario AeDES (Agibilità e Danno 

nell’Emergenza Sismica), que forma parte del sistema nacional de protección civil. El 

formulario AeDES permite la evaluación rápida de la habitabilidad y los daños en 

edificaciones tras un sismo, clasificando los edificios en habitables, parcialmente 

habitables o inhabitables. Incluye criterios detallados para la inspección de elementos 

estructurales y no estructurales, así como recomendaciones para la intervención y la 

gestión de la emergencia. El AeDES ha sido utilizado en eventos sísmicos recientes, como 

los de L’Aquila (2009) y Amatrice (2016), y es considerado un modelo de referencia en 

Europa (Protezione Civile, 2000; De Matteis et al., 2019). 

1.6.6. Formulario de Evaluación de Daños y Habitabilidad – 

Colombia (2002)  
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En Colombia, el "Formulario de Evaluación de Daños y Habitabilidad" fue 

adoptado en 2002 por el Fondo para la Reconstrucción y el Ministerio de Vivienda, tras 

el terremoto de Armenia (1999). Este instrumento, basado en experiencias 

internacionales, permite clasificar los edificios en habitables, temporalmente inhabitables 

o inhabitables, y es parte de la normativa nacional para la gestión del riesgo sísmico. El 

formulario colombiano incluye apartados para la descripción de daños, recomendaciones 

de uso y la priorización de intervenciones, y ha sido fundamental en la gestión de 

emergencias y la reconstrucción de zonas afectadas por sismos (Fondo para la 

Reconstrucción, 2002; Universidad Nacional de Colombia, 2015). 

1.7. Metodologías de inspección y diagnóstico de patologías en edificaciones 

de Ecuador 

El diagnóstico de patologías en edificaciones en Ecuador requiere la aplicación de 

metodologías sistemáticas y el cumplimiento de normativas nacionales e internacionales. 

El objetivo es identificar, analizar y proponer soluciones a los daños presentes en los 

elementos constructivos, garantizando la seguridad y durabilidad de las edificaciones. 

1.7.1. Inspección visual 

La inspección visual es el primer y más accesible método para la detección de 

patologías. Consiste en la observación directa de los elementos estructurales y no 

estructurales, identificando síntomas como fisuras, grietas, humedades, deformaciones, 

desprendimientos, corrosión y otros daños superficiales. En Ecuador, la Norma E.060 de 

la Construcción Sismo Resistente (NEC-SE-DS, 2015) exige la inspección periódica de 

las edificaciones, especialmente en zonas de alta sismicidad, para detectar daños que 

puedan comprometer la seguridad estructural. La inspección visual debe ser realizada por 

profesionales calificados, quienes documentan los hallazgos mediante registros 

fotográficos, croquis y fichas técnicas (NEC-SE-DS, 2015; García Nofuentes, 2016). 
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1.7.2. Ensayos no destructivos 

Los ensayos no destructivos (END) permiten evaluar el estado de los materiales y 

estructuras sin causar daños adicionales. En Ecuador, estos métodos son recomendados 

por la Norma E.060 y la Norma E.040 (NEC-SE-DS, 2015; NEC-SE-MC, 2015) para la 

evaluación de concreto y acero. Entre los END más utilizados se encuentran el 

esclerómetro para medir la dureza superficial del concreto, el ultrasonido para detectar 

fisuras internas, la termografía infrarroja para identificar humedades y pérdidas de calor, 

y el radar de penetración terrestre para localizar armaduras y vacíos. Estos métodos son 

fundamentales para la evaluación de edificaciones existentes, especialmente después de 

eventos sísmicos frecuentes en el país (INEC, 2019; UNE-EN 12504-2:2021). 

1.7.3. Ensayos destructivos 

Cuando los ensayos no destructivos no son suficientes, se recurre a ensayos 

destructivos, que implican la extracción de muestras de materiales (testigos de concreto, 

fragmentos de acero, etc.) para su análisis en laboratorio. En Ecuador, el Reglamento 

Ecuatoriano de la Construcción (NEC) establece procedimientos para la toma de muestras 

y ensayos de laboratorio, siguiendo estándares internacionales como ASTM y ACI. Estos 

ensayos permiten determinar propiedades mecánicas, químicas y físicas de los materiales 

afectados, y son esenciales para el diagnóstico de daños severos o para la validación de 

la resistencia estructural (NEC-SE-DS, 2015; García Nofuentes, 2016). 

1.7.4. Revisión documental 

La revisión de la documentación técnica del edificio es clave para comprender el 

contexto constructivo y las intervenciones realizadas a lo largo del tiempo. En Ecuador, 

la NEC exige que toda edificación cuente con planos estructurales, memorias de cálculo, 

manuales de mantenimiento y registros de intervenciones previas. Esta información 

ayuda a correlacionar los daños observados con posibles causas relacionadas con el 
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diseño, la ejecución o el uso del edificio, y es fundamental para la trazabilidad y la toma 

de decisiones informadas (NEC-SE-DS, 2015; INEC, 2019). 

1.7.5. Análisis de causas y diagnóstico 

El análisis de causas implica integrar la información obtenida de la inspección 

visual, los ensayos y la revisión documental para identificar las causas raíz de las 

patologías. En Ecuador, el diagnóstico debe considerar factores como la sismicidad, el 

clima, la calidad de los materiales y la mano de obra, así como el cumplimiento de la 

NEC y otras normativas locales. Un diagnóstico preciso es esencial para proponer 

soluciones adecuadas y garantizar la seguridad y durabilidad de la edificación (García 

Nofuentes, 2016; NEC-SE-DS, 2015). 

1.7.6. Normativas y guías técnicas en Ecuador 

En Ecuador, la principal referencia normativa es el Reglamento Ecuatoriano de la 

Construcción (NEC), que incluye capítulos específicos sobre diseño sismo resistente 

(E.060), materiales de construcción (E.040), y procedimientos de inspección y 

mantenimiento. Además, se aplican normas internacionales como la UNE-EN 1504-

9:2017 y la UNE-EN 12504-2:2021 para la evaluación y reparación de estructuras de 

concreto. El cumplimiento de estas normativas es obligatorio para garantizar la calidad y 

seguridad de las edificaciones en el país (NEC-SE-DS, 2015; UNE-EN 1504-9:2017). 

1.8. Sistemas de mantenimiento y rehabilitación de estructuras 

El mantenimiento y la rehabilitación de estructuras son procesos esenciales para 

garantizar la seguridad, durabilidad y funcionalidad de las edificaciones a lo largo de su 

vida útil. Estos sistemas abarcan una amplia gama de técnicas y estrategias, desde la 

prevención y el mantenimiento rutinario hasta la reparación y el refuerzo de elementos 

dañados. 

1.8.1. Mantenimiento preventivo 
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El mantenimiento preventivo consiste en la realización de inspecciones 

periódicas, limpieza, protección y reparaciones menores para evitar el deterioro 

prematuro de los materiales y sistemas constructivos. Este enfoque proactivo permite 

identificar y corregir problemas en etapas tempranas, reduciendo los costos de reparación 

a largo plazo y prolongando la vida útil de la estructura (Allen, 2010). 

1.8.2. Mantenimiento correctivo 

El mantenimiento correctivo se aplica cuando se detectan daños o fallas en la 

estructura. Este tipo de mantenimiento implica la reparación o reemplazo de elementos 

dañados, así como la corrección de las causas que originaron el problema. El 

mantenimiento correctivo puede ser planificado o de emergencia, dependiendo de la 

gravedad del daño y el riesgo para la seguridad (Allen, 2010). 

1.8.3. Técnicas de reparación de concreto 

Existen diversas técnicas para la reparación de elementos de concreto dañados por 

fisuras, corrosión, impacto o sobrecarga. Algunas de las más comunes incluyen: 

• Inyección de resinas. 

• Parcheo con morteros. 

• Reemplazo de concreto. 

• Protección catódica. 

1.8.4. Técnicas de refuerzo estructural 

Cuando una estructura requiere aumentar su capacidad de carga o resistencia 

sísmica, se pueden aplicar diversas técnicas de refuerzo, tales como: 

• Adición de acero de refuerzo. 

• Encamisado de concreto. 

• Refuerzo con materiales compuestos. 

• Postensado externo. 
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1.9. Diseño de soluciones técnicas sostenibles 

El diseño de soluciones técnicas sostenibles en la rehabilitación estructural 

implica la selección de materiales, técnicas y estrategias que minimicen el impacto 

ambiental y maximicen la eficiencia de los recursos a lo largo del ciclo de vida de la 

edificación. 

1.9.1. Selección de materiales sostenibles 

La elección de materiales con bajo contenido de energía incorporada, reciclados 

o renovables es fundamental para reducir la huella de carbono de la rehabilitación. 

Algunos ejemplos incluyen: 

• Madera certificada. 

• Agregados reciclados. 

• Cementos con adiciones. 

• Materiales aislantes naturales. 

1.9.2. Técnicas de construcción sostenible 

La aplicación de técnicas de construcción que minimicen el consumo de energía, 

la generación de residuos y la contaminación es esencial para lograr una rehabilitación 

sostenible. Algunas estrategias incluyen: 

• Diseño para la deconstrucción: Planificar la rehabilitación de manera que se 

facilite la deconstrucción selectiva al final de la vida útil del edificio, permitiendo 

la reutilización y el reciclaje de los materiales. 

• Reducción de residuos en obra: Implementar medidas para minimizar la 

generación de residuos en la obra, como la planificación cuidadosa de los cortes, 

la reutilización de materiales y la gestión adecuada de los residuos. 

• Uso de equipos eficientes: Utilizar equipos de construcción que consuman menos 

energía y generen menos emisiones, como maquinaria híbrida o eléctrica. 
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• Gestión del agua: Implementar medidas para reducir el consumo de agua en la 

obra, como la captación de agua de lluvia, el uso de sistemas de riego eficientes y 

la reutilización de aguas grises (Edwards, 2016). 

1.10. Infraestructura y antecedentes de rehabilitación en la Universidad 

Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM) 

La Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM), ubicada en la ciudad de 

Manta, Ecuador, cuenta con una amplia infraestructura educativa distribuida en varias 

edificaciones académicas, administrativas, de investigación, recreación y servicios. La 

diversidad en los sistemas constructivos, materiales utilizados y periodos de construcción 

ha dado lugar a diferencias significativas en el comportamiento y el estado de 

conservación de los edificios. Esta variabilidad ha sido particularmente evidente tras 

eventos como el terremoto de 2016, que afectó considerablemente la región costera del 

país. 

Tras dicho evento sísmico, la ULEAM inició un proceso progresivo de 

evaluación, intervención y rehabilitación de sus edificaciones más comprometidas. 

Algunas estructuras fueron reforzadas mediante técnicas como encamisado de columnas, 

reparación de grietas, y modernización de instalaciones con criterios de sismo resistencia. 

No obstante, no todas las edificaciones han sido objeto de intervenciones estructurales o 

de mantenimiento correctivo desde entonces. 

Actualmente, existen edificios que, aunque en uso, no han sido atendidos por los 

departamentos técnicos encargados de obras y mantenimiento (DIOPM). Entre estos se 

encuentran las facultades de Psicología, Trabajo Social y Contabilidad, cuyas 

características constructivas, antigüedad y exposición a factores ambientales representan 

condiciones propicias para el estudio de patologías constructivas. El análisis de estas 

edificaciones permitirá generar un diagnóstico representativo del estado de la 
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infraestructura no intervenida, sirviendo como base para la propuesta de estrategias de 

reacondicionamiento técnico y preventivo en la institución. 
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2. MATERIALES Y METODOS 

2.1. Caso de Estudio 

El caso de estudio de la presente investigación se centra en la evaluación de 

patologías constructivas en las edificaciones del campus principal de la Universidad Laica 

Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM), ubicada en la ciudad de Manta, Ecuador. Este enfoque 

responde al objetivo general de diagnosticar el estado actual de las infraestructuras 

universitarias y proponer estrategias de reacondicionamiento que garanticen la seguridad, 

funcionalidad y habitabilidad de los espacios. 

2.1.1. Ubicación:  

La Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM) se encuentra ubicada en 

la ciudad de Manta, provincia de Manabí, en la región litoral del Ecuador. El campus 

principal está situado al suroeste de la ciudad. 

 

Ilustración 1 Ubicación de la Universidad 

Fuente: Google Maps 
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2.1.2. Características constructivas de las edificaciones 

Las edificaciones del campus de la ULEAM presentan una diversidad de sistemas 

constructivos, reflejando las distintas etapas de crecimiento institucional. Predominan las 

estructuras de hormigón armado (aproximadamente el 70% de los edificios), seguidas por 

edificaciones de mampostería confinada y algunas estructuras mixtas de acero y concreto. 

2.1.3. Antigüedad: 

• Edificios más antiguos: construidos entre 1986 y 1995 (bloques fundacionales). 

• Edificios intermedios: construidos entre 1996 y 2010 (expansión académica). 

• Edificios recientes: construidos a partir de 2011 (modernización y reconstrucción 

post-sismo 2016). 

2.1.4. Materiales predominantes: 

• Hormigón armado en estructuras principales (vigas, columnas, losas). 

• Mampostería de bloques de cemento en cerramientos. 

• Acabados en cerámica, pintura y revestimientos impermeables. 

• Carpintería metálica y de aluminio en puertas y ventanas. 

2.2. Enfoque y tipo de investigación 

La investigación se desarrollará bajo un enfoque mixto (cuantitativo-cualitativo), 

permitiendo la recolección y análisis de datos numéricos (frecuencia, tipo y severidad de 

patologías) y la interpretación de información contextual (causas, antecedentes, 

condiciones de uso y propuestas de solución). El tipo de investigación es descriptivo-

explicativo, ya que busca caracterizar las patologías constructivas presentes en las 

edificaciones de la ULEAM, explicar sus causas y proponer alternativas de 

reacondicionamiento fundamentadas en estándares internacionales. 
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2.3. Evaluación y rehabilitación de edificaciones en la Universidad Laica Eloy 

Alfaro de Manabí (ULEAM) 

La Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM) cuenta con una 

infraestructura diversa que incluye edificios académicos, administrativos, laboratorios, 

bibliotecas y áreas deportivas. Dada la ubicación geográfica de la ULEAM en una zona 

de alta sismicidad y expuesta a condiciones climáticas agresivas (humedad, salinidad), es 

fundamental implementar estrategias de evaluación, mantenimiento y rehabilitación que 

garanticen la seguridad, durabilidad y funcionalidad de sus edificaciones. 

2.3.1. Diagnóstico de patologías constructivas en la ULEAM 

El primer paso para la gestión de la infraestructura de la ULEAM es realizar un 

diagnóstico exhaustivo de las patologías constructivas presentes en sus edificaciones. 

Este diagnóstico debe incluir: 

• Inspección visual. 

• Ensayos no destructivos. 

• Revisión documental. 

2.3.2. Priorización de intervenciones 

Una vez realizado el diagnóstico, es necesario priorizar las intervenciones en 

función del riesgo que representan las patologías identificadas para la seguridad de los 

usuarios y la integridad de las estructuras. Se deben considerar factores como: 

• Gravedad del daño: Evaluar la magnitud y la extensión de las patologías, así 

como su impacto en la capacidad portante y la estabilidad de la estructura. 

• Urgencia de la intervención: Determinar el tiempo disponible para realizar la 

reparación o el refuerzo antes de que el daño se agrave o ponga en riesgo la seguridad. 

• Costo de la intervención: Estimar el costo de los materiales, la mano de obra 

y otros recursos necesarios para realizar la reparación o el refuerzo. 
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• Disponibilidad de recursos: Considerar los recursos financieros, humanos y 

técnicos disponibles para llevar a cabo las intervenciones. 

2.3.3. Diseño de soluciones técnicas sostenibles y duraderas para la 

ULEAM 

El diseño de soluciones técnicas para la rehabilitación de las edificaciones de la 

ULEAM debe considerar tanto la sostenibilidad como la durabilidad, buscando minimizar 

el impacto ambiental y maximizar la vida útil de las estructuras. Algunas estrategias 

específicas para el contexto de la ULEAM incluyen: 

• Uso de materiales resistentes a la corrosión: Dada la proximidad de la 

ULEAM al mar, es fundamental utilizar materiales resistentes a la corrosión por cloruros, 

como el acero inoxidable, el concreto con adiciones de microsílice o los recubrimientos 

epóxicos. 

• Protección contra la humedad: Implementar sistemas de impermeabilización 

y drenaje eficientes para evitar la penetración de agua y la proliferación de hongos y 

bacterias. 

• Diseño bioclimático: Aprovechar la ventilación natural y la protección solar 

para reducir la demanda de energía para la climatización de los edificios. 

• Uso de energías renovables: Incorporar sistemas de energía solar fotovoltaica 

o térmica para reducir la dependencia de la red eléctrica y disminuir las emisiones de 

gases de efecto invernadero. 

2.4. Diseño de la investigación 

El diseño es no experimental y transversal. No se manipularán variables, sino que 

se observarán y analizarán las edificaciones en su estado actual, recolectando datos en un 

periodo específico. Esto permitirá obtener un diagnóstico actualizado y representativo de 

la situación de la infraestructura universitaria. 
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2.5. Población 

La población de estudio está conformada por el conjunto de edificaciones 

académicas del campus central de la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí 

(ULEAM), ubicado en la ciudad de Manta. Según el registro institucional, el campus 

principal cuenta con un total de 22 edificaciones académicas en funcionamiento, 

distribuidas entre facultades, laboratorios, aulas, centros de atención y oficinas 

administrativas. 

Tras los procesos de evaluación y reconstrucción implementados luego del 

terremoto de 2016, así como acciones posteriores de mantenimiento estructural y 

funcional, 14 de estas edificaciones han sido rehabilitadas total o parcialmente por el 

Departamento de Infraestructura, Obras Públicas y Mantenimiento (DIOPM), a través de 

intervenciones como refuerzos estructurales, reparación de fisuras, mejora de acabados, 

adecuación normativa y mantenimiento preventivo. 

Por otra parte, 8 edificaciones académicas no han recibido intervenciones 

estructurales desde su construcción, y es precisamente este subconjunto de edificios no 

rehabilitados el que constituye la población relevante para esta investigación. Estas 

estructuras, debido a su antigüedad, uso intensivo y falta de mantenimiento, presentan 

mayor probabilidad de manifestar patologías constructivas, lo cual las hace idóneas para 

un diagnóstico técnico integral. A partir de este universo de 8 edificaciones no 

intervenidas se seleccionó la muestra específica a analizar en el estudio. 

2.6. Muestra 

La muestra de esta investigación está compuesta por tres edificaciones 

seleccionadas del grupo de edificios académicos del campus central de la Universidad 

Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM) que no han sido rehabilitados desde su 

construcción o posterior al sismo de 2016. Estas edificaciones corresponden a parte del 
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subconjunto de 8 edificios no intervenidos, previamente identificado dentro del universo 

total de 22 edificaciones académicas existentes en el campus. (Ilustración 2) 

 

Ilustración 2: Ubicación de las edificaciones analizadas en el campus universitario 

Fuente: Elaboración Propia 

La técnica de muestreo utilizada fue intencional no probabilística, considerando 

criterios específicos relacionados con el objetivo de la investigación. Los principales 

criterios de selección fueron: 

• Antigüedad de la edificación: se priorizó la selección de edificios 

construidos antes del año 2010. 
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• Uso frecuente o intensivo: se eligieron edificaciones con alta afluencia de 

estudiantes, docentes y personal administrativo. 

• Ausencia de intervenciones por parte del DIOPM: no han sido objeto de 

refuerzo estructural, rehabilitación, ni mantenimiento correctivo reciente. 

• Presencia visible de síntomas de patologías constructivas: como fisuras, 

humedad, deterioro de acabados o desgaste de materiales. 

Bajo estos criterios, la muestra quedó conformada por las siguientes edificaciones: 

• Edificio de Psicología: edificio de 4 pisos, con patologías leves en 

elementos estructurales y no estructurales. 

• Edificio de Trabajo Social: edificio de 3 pisos, con patologías no 

estructurales visibles, pero sin daños graves. 

• Edificio de Contabilidad: edificio de 2 pisos, presenta múltiples síntomas 

de deterioro en fachada, cubierta y muros interiores. 

La elección de estas tres edificaciones permite un análisis comparativo y 

representativo de la situación constructiva actual en diferentes zonas del campus, 

aportando información clave para la elaboración de propuestas técnicas de 

reacondicionamiento y mantenimiento preventivo: 

• Edificio de Psicología: edificio de 4 pisos, con patologías leves en elementos 

estructurales y no estructurales. Su fachada principal se observa en la Ilustración 

3 e Ilustración 4, donde se aprecian elementos característicos del diseño sin 

modificaciones recientes. 
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Ilustración 3 Fachada edificio Facultad de 

Psicología 

Fuente: Propia 

 

Ilustración 4 Fachada edificio Facultad de 

Psicología. 

Fuente: Propia 

• Edificio de Trabajo Social: edificio de 3 pisos, presenta daños menores no 

estructurales, como fisuras y desprendimientos superficiales, visibles en la 

Ilustración 5 e Ilustración 6. 
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Ilustración 5 Fachada edificio de Facultad 

Trabajo Social. 

Fuente: Propia 

 

 

Ilustración 6 Posterior edificio de Facultad 

Trabajo Social 

Fuente: Propia 

• Edificio de Contabilidad: edificio de 2 pisos, muestra deterioros evidentes tanto 

en la fachada como en elementos laterales, documentados en la Ilustración 7 e 

Ilustración 8. 
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Ilustración 7 Fachada edifico de Facultad 

Contabilidad y Auditoría. 

Fuente: Propia 

 

Ilustración 8 Lateral edifico de Facultad de 

Contabilidad y Auditoría. 

Fuente: Propia 

La elección de estos tres edificios permite realizar un diagnóstico detallado y 

comparativo de las patologías constructivas presentes en diferentes áreas académicas de 

la ULEAM, asegurando la pertinencia y aplicabilidad de los resultados y propuestas de 

intervención. 

2.7. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

2.7.1. Inspección visual sistemática 

En el marco de la investigación, la recolección de datos se fundamenta en la 

aplicación de la inspección visual sistemática, reconocida por su eficacia en la 

identificación y registro de daños en edificaciones (García, 2018). 

Para garantizar la rigurosidad y la comparabilidad de los datos, se emplearán 

formularios de inspección desarrollados en diferentes contextos internacionales, 

seleccionados por su relevancia y aplicabilidad en la evaluación de patologías 

constructivas. En particular, se utilizarán los siguientes instrumentos: 
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• Formulario de Inspección Visual de Colombia (2002): 

Este método, de aplicación simultánea, permite evaluar la habitabilidad y los 

daños de manera integral en una sola etapa. El formulario consta de una página principal 

y una adicional, facilitando el registro sistemático de los daños observados. Además, 

cuenta con un manual de 47 páginas que orienta el proceso de inspección y clasificación 

de patologías (Ministerio de Vivienda, 2002). 

• Formulario ATC-20-2 de Estados Unidos (1995): 

Desarrollado inicialmente para la evaluación post-sísmica, este método se aplica 

en dos tiempos: una inspección rápida y una detallada. El sistema incluye dos formatos 

principales y un manual extenso de 152 páginas, que proporciona códigos, explicaciones 

y criterios para la valoración de daños estructurales y no estructurales (ATC, 1995). 

• Formulario de Japón (1985): 

Similar al método estadounidense, el formulario japonés se aplica en dos etapas 

(rápida y detallada), permitiendo una evaluación progresiva de los daños. Incluye dos 

formatos y un manual de 141 páginas, que detalla los procedimientos y criterios de 

inspección (Japan Building Disaster Prevention Association, 1985). 

2.8. Revisión documental 

La revisión documental constituye una fase fundamental en la investigación sobre 

la evaluación de patologías constructivas en edificaciones universitarias, ya que permite 

contextualizar el estudio, identificar antecedentes relevantes y fundamentar teóricamente 

el diagnóstico y las propuestas de reacondicionamiento. Este proceso implica la 

recopilación, análisis y síntesis de información proveniente de fuentes bibliográficas, 

normativas técnicas, manuales de inspección y estudios previos relacionados con la 

temática (García, 2018). 
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En el presente trabajo, la revisión documental se orientó a la identificación de 

metodologías internacionales para la inspección visual de edificaciones, así como a la 

recopilación de experiencias y resultados obtenidos en contextos similares. Se 

consultaron manuales y guías técnicas de Colombia, Estados Unidos y Japón, los cuales 

han sido ampliamente utilizados para la evaluación de daños estructurales y no 

estructurales en edificaciones educativas y públicas (Ministerio de Vivienda, 2002; ATC, 

1995; Japan Building Disaster Prevention Association, 1985).  

2.9. Procedimiento 

El procedimiento metodológico se estructuró en varias etapas secuenciales, con el 

objetivo de garantizar la rigurosidad y la trazabilidad de los resultados obtenidos. Este 

proceso integró la revisión documental, la inspección visual sistemática y el análisis 

comparativo de los datos recolectados, siguiendo lineamientos internacionales y 

adaptando los instrumentos a las condiciones locales (García, 2018). 

En primer lugar, se realizó una revisión documental orientada a identificar 

antecedentes, normativas y metodologías aplicadas internacionalmente para la inspección 

de edificaciones afectadas por patologías constructivas o eventos sísmicos. Entre las 

múltiples alternativas disponibles, se seleccionaron los formularios de Colombia (2002), 

Estados Unidos (ATC-20-2, 1995) y Japón (1985) debido a su amplio reconocimiento, 

aplicación práctica en contextos de emergencia, y adaptabilidad a edificaciones de uso 

público como universidades. Estas tres metodologías ofrecen enfoques complementarios: 

el modelo colombiano permite una evaluación simultánea de daños y habitabilidad en un 

solo instrumento; el modelo estadounidense aporta una estructura de evaluación en dos 

fases (rápida y detallada) ampliamente estandarizada; mientras que el modelo japonés 

enfatiza la eficiencia y la toma de decisiones inmediatas post-sismo. Esta diversidad 

metodológica permite contrastar resultados y validar su pertinencia para el diagnóstico 
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técnico de edificaciones en el contexto ecuatoriano. En la Tabla 1 se presentan los 

objetivos y alcances principales de cada metodología seleccionada. 

CARACTERÍSTICA 

EVALUADA 

COLOMBIA 

(2002) 
JAPON (1985) 

EUA (ATC-20-

2) (1995) 

Nombre del edificio 
   

Dirección/Ubicación 
 

- 
 

Número de pisos/niveles 
   

Dimensiones/Área 
   

Uso del edificio Uso predominante 
Uso del edificio 

(general/público) 

Ocupación 

Primaria 

Sistema estructural 
   

Material predominante 
   

Estado general/daño global 
Estado general de la 

edificación, colapso 

Evaluación de 

nivel y 

clasificación de 

daño 

Clasificación 

general / 

Estructura 

peligrosa en 

general 

Daños estructurales 

Daños en columnas, 

vigas, nudos, 

entrepisos 

Daño en 

columnas, muros, 

elementos 

adyacentes 

Elementos 

estructurales 

peligrosos 

 

Tabla 1 Características de metodologías utilizadas. 

Fuente: Propia. 

La inspección visual se desarrolló mediante recorridos detallados por las 

edificaciones, aplicando los formularios de manera simultánea, según las características 

de cada instrumento. Durante esta fase, se documentaron las patologías observadas 

mediante registros escritos, fichas técnicas y evidencia fotográfica, considerando aspectos 

como la localización, el tipo de daño, la severidad y las posibles causas. 

Una vez completada la recolección de datos mediante la aplicación de los tres 

formularios seleccionados (Colombia, Estados Unidos y Japón), se procedió a la 

sistematización de la información recopilada en fichas técnicas, registros fotográficos y 

matrices de observación. Esta sistematización permitió organizar los datos según las 
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categorías comunes en los tres métodos, tales como: tipo de daño, localización, severidad, 

elementos afectados (estructurales y no estructurales), condiciones de habitabilidad y 

recomendaciones de intervención.  

Posteriormente, se desarrolló un análisis comparativo cruzado, que consistió en 

contrastar los resultados obtenidos para cada edificación según cada formulario, 

identificando patrones de recurrencia en las patologías observadas, la distribución de los 

daños dentro de cada edificio y la gravedad relativa de los mismos según los criterios 

técnicos de cada metodología. Este proceso permitió verificar la consistencia entre 

métodos y establecer correspondencias y diferencias en las evaluaciones, lo que 

enriqueció el diagnóstico final.  

Con base en esta triangulación metodológica, se identificaron las áreas críticas 

que requieren intervención prioritaria, y se fundamentaron las propuestas técnicas de 

reacondicionamiento y mantenimiento preventivo para cada edificación evaluada. 

Finalmente, se elaboraron propuestas de intervención y mantenimiento, 

fundamentadas en los hallazgos del diagnóstico y en las recomendaciones técnicas de los 

manuales internacionales revisados. Estas propuestas fueron validadas mediante la 

consulta a expertos y la revisión de normativas aplicables, asegurando su pertinencia y 

viabilidad para el contexto universitario. 

2.10. Normativas y estándares aplicados 

La evaluación de patologías constructivas se fundamenta en la aplicación de 

normativas y estándares técnicos reconocidos a nivel nacional e internacional. A nivel 

nacional, se consideraron las disposiciones establecidas en el Reglamento Ecuatoriano de 

la Construcción (REC), este reglamento establece criterios para la evaluación de daños 

estructurales y no estructurales, así como procedimientos para la inspección y el 

diagnóstico de patologías (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015). 
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En el ámbito internacional, se aplicaron los lineamientos contenidos en los 

manuales y guías técnicas de referencia, tales como el ATC-20-2 de Estados Unidos, el 

Manual de Inspección de Edificaciones de Colombia y el Manual de Evaluación de Daños 

Post-Sísmicos de Japón. Estos documentos proporcionan metodologías estandarizadas 

para la inspección visual, la clasificación de daños y la priorización de intervenciones, 

permitiendo comparar los resultados obtenidos. 
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3. RESULTADOS Y PROPUESTAS 

3.1. Comparación de objetivos y alcances evaluaciones rápidas según método:  

Para garantizar un diagnóstico técnico riguroso de las edificaciones 

seleccionadas en la ULEAM, se aplicaron tres metodologías internacionales 

ampliamente reconocidas para la evaluación rápida de daños en edificaciones: el 

método colombiano (2002), el ATC-20-2 de Estados Unidos (1995) y el formulario 

japonés (1985). Cada una de estas metodologías presenta particularidades en cuanto a su 

enfoque, objetivos y alcance, lo cual hace necesario un análisis comparativo previo que 

fundamente su aplicación en el contexto local. En la Tabla 2 se presenta una síntesis de 

los principales objetivos y alcances de cada metodología, permitiendo visualizar sus 

diferencias y similitudes más relevantes para el estudio. 

MÉTODO OBJETIVO PRINCIPAL 
ALCANCE DE LA 

EVALUACIÓN 

Colombia (2002) 

Identificar y registrar daños 

estructurales y no estructurales 

para determinar la habitabilidad 

y seguridad de la edificación. 

Evaluación simultánea de 

habitabilidad y daños en 

edificaciones de todo tipo, con 

énfasis en uso público y 

educativo. 

Estados Unidos (ATC-

20-2, 1995) 

Determinar rápidamente la 

seguridad de ocupación tras un 

evento sísmico y clasificar el 

nivel de daño. 

Evaluación en dos tiempos 

(rápida y detallada) de daños 

estructurales y no estructurales en 

edificaciones ubicadas en zonas 

sísmicas. 

Japón (1985) 

Clasificar el nivel de daño post-

sísmico y establecer la 

seguridad de uso inmediato de 

la edificación. 

Evaluación en dos etapas (rápida 

y detallada) enfocada en 

edificaciones afectadas por 

sismos, priorizando la seguridad y 

funcionalidad. 
 

Tabla 2 Objetivos y alcances de metodologías. 

Fuente: Propia. 

La selección de estos tres formularios responde a la necesidad de contar con 

herramientas validadas internacionalmente, que permitan comparar los resultados 

obtenidos en la ULEAM, con experiencias de otros países.  
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3.1. Análisis de las metodologías de evaluación rápida 

La selección de una metodología adecuada para la evaluación rápida de patologías 

constructivas es fundamental para garantizar la eficiencia y la objetividad en el 

diagnóstico de edificaciones. En el presente estudio, se analizaron y compararon tres 

metodologías internacionales ampliamente reconocidas, las cuales son mostradas de 

manera resumida en la Tabla 3: el método colombiano, el estadounidense (ATC-20-

2/FEMA) y el japonés. 

CARACTERISTICAS 
COLOMBIA 

(2002) 

EUA (ATC-20-2) 

(1995) 
JAPON (1985) 

Evaluación de 

habitabilidad y daños 
Simultánea 

Dos tiempos (rápido 

y detallado) 

Dos tiempos (rápido 

y detallado) 

Nº de formatos de 

evaluación 
1 2 2 

Nº de páginas del 

formulario 
2 

2 (1 rápido, 1 

detallado) 

2 (1 rápido, 1 

detallado) 

Enfoque principal 
Daños estructurales 

y no estructurales 

Daños post-

sísmicos, 

habitabilidad 

Daños post-

sísmicos, 

habitabilidad 

Aplicación 
Edificaciones en 

general 

Edificaciones en 

zonas sísmicas 

Edificaciones en 

zonas sísmicas 

Manual disponible Sí Sí Sí 

 

Tabla 3 Análisis de metodologías a utilizar 

Fuente: Propia 

3.2. Resultados del Levantamiento de Información 

El proceso de diagnóstico de patologías constructivas en los edificios de 

Psicología, Trabajo Social y Contabilidad de la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí 

(ULEAM) se realizó aplicando de manera sistemática los tres métodos internacionales 

seleccionados: el formulario colombiano (2002), el ATC-20-2 de Estados Unidos (1995) 

y el formulario japonés (1985). Esta triangulación metodológica permitió obtener una 

visión integral y comparativa del estado actual de las edificaciones. 
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3.3. Levantamiento de información; Edificio 1 (Trabajo Social) 

El primer caso de estudio corresponde al edificio de la Facultad de Trabajo Social, 

una estructura de tres niveles que no ha sido objeto de intervención estructural por parte 

del DIOPM desde su construcción. Para su evaluación se aplicaron los tres formularios 

seleccionados (Colombia, Japón y Estados Unidos), a fin de realizar un diagnóstico 

integral del estado constructivo, la aplicación de estos formularios se puede evidenciar en 

el Anexo 5.  

En la Tabla 4 se presentan los resultados obtenidos, categorizados según los 

principales criterios establecidos por cada metodología: daños estructurales y no 

estructurales, presencia de asentamientos o fallas geotécnicas, antigüedad, clasificación 

de habitabilidad, necesidad de reparaciones y recomendaciones técnicas.  

Esta sistematización permite comparar de forma simultánea las apreciaciones 

técnicas de cada modelo sobre una misma edificación, facilitando la identificación de 

coincidencias o discrepancias en la evaluación.
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LEYENDAS 
CARACTERÍSTICA 

CONSIDERADA 

COLOMBIA 

(2002) 
JAPON (1985) 

EUA (ATC-20-2) 

(1995) 
RESUMEN 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Daños en elementos 

estructurales 
Ninguno Ninguno Ninguno 

No existe daño en 

elementos 

estructurales 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Daños en elementos no 

estructurales 
- Leve Leve 

Existe daños leves en 

elementos no 

estructurales 

- NO 

- SI 

Daños por asentamientos, 

desplomes o geotecnia 
No - No 

No existen daños por 

asentamiento 

- ANTES 1980 

- ANTES 1990 

- A PARTIR 1990 

Antigüedad y materiales de 

construcción 
A partir 1990 A partir 1990 A partir 1990 

La construcción es 

considerada como 

actual 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Clasificación de daño y 

habitabilidad 
Ninguno Ninguno Leve 

Es una construcción 

que puede seguir 

siendo utilizada 

-NECESARIO 

- NO 

NECESARIO 

- URGENTE 

Reparaciones y daños previos - Necesario - 

Es necesario realizar 

reparaciones 

preventivas 

- 
Recomendaciones 

técnicas/intervención 

Mantenimiento 

preventivo 

Construcción en 

óptimas condiciones 

Edificación en buenas 

condiciones 

Consideran realizar 

mantenimiento, sin 

embargo está en 

óptimas condiciones 
 

Tabla 4 Levantamiento información edificio Trabajo Social 

Fuente: Propia
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3.3.1. Análisis información edificio Trabajo Social: 

Se analizan diversas características: daños en elementos estructurales y no 

estructurales, asentamientos o problemas geotécnicos, antigüedad y materiales de 

construcción, clasificación de daño y habitabilidad, reparaciones previas y 

recomendaciones técnicas. 

En cuanto a los daños en elementos estructurales, los tres países coinciden en que 

no debe existir daño para considerar la edificación segura. Respecto a los daños en 

elementos no estructurales, tanto Japón como Estados Unidos permiten daños leves, 

mientras que Colombia no especifica. Sobre asentamientos o problemas geotécnicos, los 

tres países requieren que no existan para considerar la edificación habitable, esto se puede 

apreciar en el Anexo 2. 

La antigüedad de la construcción es relevante en los tres casos, considerándose 

como actual aquellas edificaciones construidas a partir de 1990. En la clasificación de 

daño y habitabilidad, Colombia y Japón exigen que no haya daño, mientras que Estados 

Unidos permite daños leves, siempre que la edificación siga siendo habitable. 

En cuanto a reparaciones previas, Japón y Estados Unidos consideran necesario 

que se hayan realizado, mientras que Colombia no lo especifica. Finalmente, las 

recomendaciones técnicas varían desde mantenimiento preventivo hasta asegurar que la 

construcción esté en óptimas o buenas condiciones. En resumen, los tres países priorizan 

la seguridad estructural y la habitabilidad, aunque existen ligeras diferencias en la 

permisividad de daños no estructurales y en los requisitos de mantenimiento. 

3.4. Levantamiento de información; Edificio 2 (Psicología) 

El segundo levantamiento de información se realizó en el edificio de la Facultad 

de Psicología, una edificación de cuatro pisos, también excluida de intervenciones 

recientes por parte del Departamento de Infraestructura, Obras Públicas y Mantenimiento 
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(DIOPM). Este edificio presenta un uso intensivo debido a su alta carga académica y 

estudiantil, lo que lo convierte en un objeto de análisis clave para el diagnóstico de 

posibles patologías constructivas.  

Se aplicaron los tres formularios metodológicos previamente seleccionados, 

permitiendo registrar los principales hallazgos sobre daños estructurales y no 

estructurales, presencia o ausencia de asentamientos, estado de conservación general, y 

criterios de habitabilidad según cada enfoque técnico, evidenciado en el Anexo 4.  

La Tabla 5 muestra los resultados sistematizados por cada metodología, 

facilitando la comparación de criterios diagnósticos y la identificación de aspectos 

comunes o divergentes en la evaluación.



39 
 

LEYENDAS 
CARACTERÍSTICA 

CONSIDERADA 

COLOMBIA 

(2002) 
JAPON (1985) 

EUA (ATC-20-2) 

(1995) 
RESUMEN 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Daños en elementos estructurales Leve Leve Leve 

Existe daño leve en 

elementos 

estructurales 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Daños en elementos no estructurales - Leve Leve 

Existe daños leves en 

elementos no 

estructurales 

- NO 

- SI 

Daños por asentamientos, desplomes 

o geotecnia 
No - No 

No existen daños por 

asentamiento 

- ANTES 1980 

- ANTES 1990 

- A PARTIR 1990 

Antigüedad y materiales de 

construcción 
A partir 1990 A partir 1990 A partir 1990 

La construcción es 

considerada como 

actual 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Clasificación de daño y 

habitabilidad 
Ninguno Leve Leve 

Es una construcción 

que puede seguir 

siendo utilizada 

-NECESARIO 

- NO NECESARIO 

- URGENTE 

Reparaciones y daños previos - Necesario - 

Es necesario realizar 

reparaciones 

preventivas 

- 
Recomendaciones 

técnicas/intervención 

Mantenimiento 

preventivo y 

limpieza 

Mantenimiento 

preventivo 

Mantenimiento 

preventivo en 

elementos 

estructurales 

Consideran realizar 

mantenimiento, sin 

embargo está en 

óptimas condiciones 
 

Tabla 5 Levantamiento información edificio Psicología 

Fuente: Propia
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3.4.1. Análisis información edificio Psicología: 

A diferencia de la tabla anterior, aquí se permite cierto nivel de daño, siempre que 

sea leve, lo que implica una mayor tolerancia y flexibilidad en la evaluación de la 

seguridad y funcionalidad de las edificaciones. 

En los tres países, se acepta la presencia de daños leves en elementos estructurales 

y no estructurales, lo que sugiere que estos daños no comprometen de manera 

significativa la estabilidad ni la habitabilidad del edificio. No obstante, se mantiene la 

exigencia de que no existan daños por asentamientos, desplomes o problemas 

geotécnicos, lo que resalta la importancia de la integridad del terreno y la cimentación. 

La antigüedad de la construcción sigue siendo un factor clave, considerándose 

como actuales las edificaciones construidas a partir de 1990. En cuanto a la habitabilidad, 

se permite el uso de la edificación siempre que los daños sean leves, lo que indica que la 

seguridad mínima está garantizada, como se muestra en el Anexo 1. 

Respecto a las reparaciones, Japón exige que se hayan realizado, mientras que 

Colombia y Estados Unidos no lo especifican claramente. Las recomendaciones técnicas 

se centran en el mantenimiento preventivo, con énfasis en la limpieza y la atención a los 

elementos estructurales. En conclusión, esta tabla refleja un enfoque pragmático, donde 

se reconoce la posibilidad de daños menores, pero se prioriza la intervención oportuna y 

el mantenimiento para asegurar la funcionalidad y seguridad de las edificaciones. 

3.5. Levantamiento de información; Edificio 3 (Contabilidad) 

El tercer edificio analizado corresponde a la Facultad de Contabilidad y Auditoría, 

una estructura de dos pisos que, al igual que los casos anteriores, no ha sido intervenida 

por el DIOPM desde su construcción. Este edificio presenta signos visibles de deterioro 

en sus elementos exteriores e interiores, por lo que se considera de especial interés dentro 

del proceso de diagnóstico. La inspección técnica se realizó aplicando los formularios de 
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Colombia (2002), Estados Unidos (ATC-20-2, 1995) y Japón (1985), lo que permitió 

registrar y comparar datos relacionados con la existencia de daños estructurales y no 

estructurales, condiciones del terreno, antigüedad de la edificación, habitabilidad, 

historial de reparaciones y sugerencias técnicas, información proporcionada en el Anexo 

6.  

La Tabla 6 resume los hallazgos obtenidos mediante cada metodología, sirviendo 

como base para el análisis posterior de la severidad de las patologías presentes y las 

acciones correctivas recomendadas:
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LEYENDAS 
CARACTERÍSTICA 

CONSIDERADA 
COLOMBIA (2002) JAPON (1985) 

EUA (ATC-20-2) 

(1995) 
RESUMEN 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Daños en elementos 

estructurales 
Leve Ninguno Leve 

Existe daño leve en 

elementos 

estructurales 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Daños en elementos no 

estructurales 
- Leve Leve 

Existe daños leves en 

elementos no 

estructurales 

- NO 

- SI 

Daños por asentamientos, 

desplomes o geotecnia 
No - No 

No existen daños por 

asentamiento 

- ANTES 1980 

- ANTES 1990 

- A PARTIR 1990 

Antigüedad y materiales de 

construcción 
A partir 1990 A partir 1990 A partir 1990 

La construcción es 

considerada como 

actual 

- NIGUNO 

- LEVE 

- MODERADO 

Clasificación de daño y 

habitabilidad 
Ninguno Ninguno Leve 

Es una construcción 

que puede seguir 

siendo utilizada 

-NECESARIO 

- NO NECESARIO 

- URGENTE 

Reparaciones y daños previos - Necesario - 

Es necesario realizar 

reparaciones 

preventivas 

- 
Recomendaciones 

técnicas/intervención 

Mantenimiento 

preventivo y limpieza 

Mantenimiento 

preventivo 

Mantenimiento 

preventivo en 

elementos 

estructurales 

Consideran realizar 

mantenimiento, sin 

embargo está en 

óptimas condiciones 
 

Tabla 6 Levantamiento información edificio Contabilidad 

Fuente: Propia
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3.5.1. Análisis información edificio Contabilidad: 

En cuanto a la clasificación de daño y habitabilidad, Colombia exige que no 

existan daños para considerar el edificio habitable, mientras que Japón y Estados Unidos 

permiten daños leves, siempre que no afecten la funcionalidad. Esto refleja una diferencia 

en la tolerancia al riesgo y en la interpretación de la habitabilidad, donde algunos países 

priorizan la ausencia total de daño y otros aceptan ciertos deterioros menores, como se 

puede apreciar en el Anexo 3. 

Un aspecto relevante es que los tres países consideran como actuales las 

construcciones realizadas a partir de 1990, implica que las edificaciones evaluadas 

cumplen con estándares modernos de diseño, incrementando su capacidad de resistir 

daños menores sin comprometer la seguridad. 

Respecto a las reparaciones previas, solo Japón exige explícitamente que se hayan 

realizado, lo que puede indicar una cultura de mantenimiento más rigurosa. Las 

recomendaciones técnicas en los tres países giran en torno al mantenimiento preventivo, 

aunque Colombia enfatiza también la limpieza, y Estados Unidos pone especial atención 

en los elementos estructurales. 

En síntesis, la tabla muestra que, aunque existen diferencias en la rigurosidad de 

los criterios, todos los países coinciden en la importancia del mantenimiento y la 

actualización normativa para garantizar la seguridad y funcionalidad de las edificaciones, 

incluso cuando presentan daños leves. 

3.6. Comparación características analizadas por cada edificación: 

Una vez realizado el levantamiento de información individual para cada una de 

las tres edificaciones seleccionadas (Trabajo Social, Psicología y Contabilidad), se 

procedió a desarrollar una comparación transversal de las principales características 

constructivas y patológicas identificadas. Esta comparación permite evidenciar 
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similitudes y diferencias en el comportamiento constructivo de las edificaciones 

evaluadas, en función de variables como la presencia de daños estructurales y no 

estructurales, condiciones del terreno, antigüedad, habitabilidad, historial de 

mantenimiento y recomendaciones técnicas. 

La Tabla 7 presenta un resumen consolidado de estos aspectos, permitiendo 

visualizar de forma sintética el estado actual de cada edificio y facilitando la 

identificación de tendencias comunes que servirán de base para la priorización de 

intervenciones y el diseño de estrategias de reacondicionamiento.
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CARACTERÍSTICA 

CONSIDERADA 

EDIFICIO 1 

(TRABAJO SOCIAL) 

EDIFICIO 2 

(PSICOLOGÍA) 

EDIFICIO 3 

(CONTABILIDAD) 
RESUMEN 

Daños en elementos 

estructurales 

No existe daño en 

elementos estructurales 

Existe daño leve en 

elementos 

estructurales 

Existe daño leve en 

elementos estructurales 

En general, los edificios presentan 

buena condición estructural, aunque en 

dos de ellos se identifican daños leves 

que no comprometen la estabilidad. 

Daños en elementos no 

estructurales 

Existe daños leves en 

elementos no 

estructurales 

Existe daños leves en 

elementos no 

estructurales 

Existe daños leves en 

elementos no estructurales 

Los tres edificios presentan daños 

leves en elementos no estructurales, lo 

que requiere atención, pero no afecta la 

seguridad global. 

Daños por asentamientos, 

desplomes o geotecnia 

No existen daños por 

asentamiento 

No existen daños por 

asentamiento 

No existen daños por 

asentamiento 

No se identifican problemas de 

asentamiento o geotecnia en ninguno 

de los edificios, lo que indica 

estabilidad en el terreno y la 

cimentación. 

Antigüedad y materiales de 

construcción 

La construcción es 

considerada como actual 

La construcción es 

considerada como 

actual 

La construcción es 

considerada como actual 

Todos los edificios cumplen con 

normativas modernas, lo que favorece 

su desempeño ante daños menores. 

Clasificación de daño y 

habitabilidad 

Es una construcción que 

puede seguir siendo 

utilizada 

Es una construcción 

que puede seguir 

siendo utilizada 

Es una construcción que 

puede seguir siendo 

utilizada 

Los tres edificios son habitables y 

pueden seguir en uso, ya que los daños 

presentes no afectan su funcionalidad. 

Reparaciones y daños previos 
Es necesario realizar 

reparaciones preventivas 

Es necesario realizar 

reparaciones 

preventivas 

Es necesario realizar 

reparaciones preventivas 

Se recomienda realizar reparaciones 

preventivas en todos los casos para 

evitar el deterioro progresivo. 

Recomendaciones 

técnicas/intervención 

Consideran realizar 

mantenimiento, sin 

embargo está en óptimas 

condiciones 

Consideran realizar 

mantenimiento, sin 

embargo está en 

óptimas condiciones 

Consideran realizar 

mantenimiento, sin 

embargo está en óptimas 

condiciones 

Se sugiere mantenimiento preventivo 

en todos los edificios, aunque 

actualmente se encuentran en 

condiciones aceptables. 
 

Tabla 7 Análisis general de edificaciones y características 

Fuente: Propia
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3.7. Análisis General de la Evaluación de los Edificios 

La Tabla 7 muestra una evaluación comparativa de tres edificios (Trabajo Social, 

Psicología y Contabilidad) en función de diferentes criterios técnicos y de habitabilidad. 

El análisis revela que, en términos generales, los tres edificios se encuentran en 

condiciones aceptables para su uso, aunque presentan algunos aspectos que requieren 

atención preventiva. 

3.7.1. Estado estructural y no estructural: 

Solo uno de los edificios no presenta daños en elementos estructurales, mientras 

que los otros dos tienen daños leves que no comprometen la estabilidad. En cuanto a los 

elementos no estructurales, todos los edificios presentan daños leves, lo que indica la 

necesidad de intervenciones menores para evitar que estos problemas se agraven, aunque 

no afectan la seguridad global. 

3.7.2. Estabilidad del terreno: 

Durante la inspección visual realizada en los tres edificios evaluados, no se 

identificaron indicios evidentes de asentamientos diferenciales, desplomes, grietas en 

cimentaciones ni afectaciones visibles relacionadas con problemas geotécnicos. Si bien 

estos hallazgos preliminares podrían sugerir condiciones aceptables en cuanto a la 

interacción suelo-estructura, es importante señalar que no se efectuaron estudios de 

mecánica de suelos ni ensayos técnicos específicos que permitan confirmar con certeza 

la estabilidad del terreno o la calidad de las cimentaciones.  

Por lo tanto, las observaciones deben interpretarse como resultados referenciales 

basados únicamente en el comportamiento aparente de las edificaciones durante el 

proceso de evaluación visual. 

3.7.3. Antigüedad y normativa: 
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De acuerdo con los registros obtenidos y la información proporcionada por el área 

técnica institucional, los tres edificios analizados fueron construidos a partir de la década 

de 1990, por lo que en este estudio se los considera como edificaciones relativamente 

actuales en comparación con otros bloques más antiguos del campus.  

En ese periodo, la normativa aplicable en Ecuador estaba en proceso de transición 

hacia estándares más modernos, y en años posteriores se consolidó con la implementación 

del Reglamento Ecuatoriano de la Construcción (REC) y las normas NEC-2015, en 

particular la Norma E.060 para diseño sismo resistente.  

No obstante, no se realizó una verificación documental exhaustiva que permita 

confirmar que dichos edificios cumplieron plenamente con estas normativas en su etapa 

constructiva. Por tanto, aunque se presume que fueron construidos bajo criterios 

normativos vigentes en su momento, cualquier afirmación sobre su cumplimiento debe 

considerarse referencial y no definitiva. 

3.7.4. Habitabilidad y uso: 

Con base en los resultados obtenidos a partir de la aplicación de los tres 

formularios internacionales (Colombia 2002, ATC-20-2 EE.UU. 1995 y Japón 1985), se 

determinó que los tres edificios analizados —Trabajo Social, Psicología y Contabilidad— 

presentan condiciones generales de habitabilidad aceptable según los criterios 

establecidos en dichos instrumentos.  

Si bien se identificaron daños leves en elementos no estructurales y, en algunos 

casos, en elementos estructurales menores, ninguna de las metodologías aplicadas 

clasificó a las edificaciones como no habitables ni con uso restringido. No obstante, es 

importante señalar que esta evaluación se basó principalmente en inspecciones visuales y 

análisis cualitativo, por lo que las conclusiones sobre su uso deben considerarse 

preliminares.  
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Para garantizar de forma concluyente la habitabilidad y seguridad de estos 

espacios, se recomienda complementar el diagnóstico con estudios técnicos adicionales, 

como ensayos estructurales, análisis de cargas y evaluaciones de vulnerabilidad sísmica. 

3.7.5. Mantenimiento y recomendaciones: 

En todos los casos se recomienda realizar reparaciones preventivas y mantener 

una política de mantenimiento continuo. Aunque los edificios están en condiciones 

aceptables, la intervención oportuna es clave para preservar su integridad y prolongar su 

vida útil. 

3.8. Propuestas de reacondicionamiento 

3.8.1. Fortalecimiento estructural y reparación de daños leves: 

Una de las principales propuestas de reacondicionamiento consiste en 

implementar un programa de fortalecimiento estructural enfocado en los edificios que 

presentan daños leves en sus elementos estructurales. Aunque estos daños no 

comprometen la estabilidad general, su reparación oportuna es fundamental para prevenir 

el deterioro progresivo y garantizar la seguridad a largo plazo.  

Se recomienda realizar inspecciones técnicas detalladas para identificar las zonas 

específicas afectadas y aplicar técnicas de refuerzo, como el uso de materiales 

compuestos, inyecciones de resinas epóxicas o la colocación de refuerzos metálicos en 

vigas y columnas.  

Además, se debe atender de manera integral los daños leves en elementos no 

estructurales, como muros divisorios, acabados y ventanas, para mejorar la funcionalidad 

y el confort de los espacios. Este enfoque preventivo permitirá que los edificios 

mantengan su habitabilidad y cumplan con los estándares de seguridad exigidos por la 

normativa vigente. 
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3.8.2. Implementación de un plan integral de mantenimiento 

preventivo: 

Otra propuesta clave es la creación e implementación de un plan de mantenimiento 

preventivo sistemático para los tres edificios. Este plan debe incluir inspecciones 

periódicas de todos los sistemas constructivos, tanto estructurales como no estructurales, 

así como la revisión de instalaciones eléctricas, sanitarias y de seguridad. El objetivo es 

detectar a tiempo cualquier signo de deterioro o daño incipiente, permitiendo 

intervenciones rápidas y efectivas antes de que los problemas se agraven.  

Además, el mantenimiento preventivo debe contemplar la limpieza regular de 

áreas comunes, la impermeabilización de cubiertas y fachadas, y la actualización de 

señalización y rutas de evacuación. La capacitación del personal encargado del 

mantenimiento y la elaboración de registros detallados de cada intervención contribuirán 

a una gestión más eficiente y a la prolongación de la vida útil de las edificaciones, 

asegurando condiciones óptimas para los usuarios. 

3.8.3. Modernización de instalaciones y adecuación a nuevas 

normativas: 

Finalmente, se propone la modernización de las instalaciones y la adecuación de 

los edificios a las normativas más recientes en materia de seguridad, accesibilidad y 

eficiencia energética. Esto implica la actualización de sistemas eléctricos y de 

iluminación, la instalación de dispositivos de ahorro de agua y energía, y la mejora de la 

accesibilidad para personas con movilidad reducida, mediante la incorporación de 

rampas, ascensores y señalización inclusiva. 

Asimismo, se recomienda la implementación de sistemas de monitoreo estructural 

y alarmas sísmicas, que permitan una respuesta rápida ante emergencias. La 

modernización no solo incrementará la seguridad y el confort de los ocupantes, sino que 
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también contribuirá a la sostenibilidad ambiental y al cumplimiento de los estándares 

internacionales, posicionando a los edificios como espacios resilientes y adaptados a las 

necesidades actuales y futuras de la comunidad universitaria. 
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4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

4.1. Conclusiones 

El levantamiento de información permitió identificar que los tres edificios 

seleccionados (Trabajo Social, Psicología y Contabilidad) presentan sistemas 

estructurales compuestos mayoritariamente por concreto armado, con edades de 

construcción que los sitúan dentro del periodo post-1990. En general, se evidenció un 

deterioro progresivo en acabados, presencia de fisuras, corrosión superficial y 

deficiencias en elementos no estructurales. 

A través del análisis de los resultados obtenidos con las metodologías aplicadas, 

se concluye que las principales patologías constructivas presentes en los edificios 

evaluados están relacionadas con fisuras en muros, humedades en cubiertas y muros 

perimetrales, desprendimiento de revestimientos, corrosión en elementos metálicos y 

desgaste de materiales por falta de mantenimiento. Si bien no se detectaron daños 

estructurales graves, las fallas observadas podrían agravarse si no se intervienen a tiempo. 

La aplicación de los formularios de Colombia (2002), Estados Unidos (ATC-20-

2, 1995) y Japón (1985) demostró que estas metodologías son útiles y adaptables para el 

diagnóstico preliminar de edificaciones en contexto universitario ecuatoriano. Cada una 

ofreció perspectivas complementarias sobre la evaluación de daños y habitabilidad. La 

comparación metodológica evidenció consistencias importantes en la clasificación de 

daños y recomendaciones. 

Como resultado del diagnóstico y del análisis integral de los datos, se plantearon 

propuestas orientadas a reforzar la seguridad y funcionalidad de las edificaciones, 

priorizando acciones como: implementación de un plan de mantenimiento preventivo, 

reparación de fisuras y desprendimientos, mejora de sistemas de evacuación pluvial, y 

adecuación de elementos según normativas sismo resistentes vigentes. 
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4.2. Recomendaciones 

Se recomienda que la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabí (ULEAM) 

implemente un plan de mantenimiento preventivo periódico y sistematizado, orientado 

especialmente a las edificaciones que no han sido intervenidas desde su construcción. 

Este plan debe incluir inspecciones técnicas visuales, reparaciones menores programadas 

y seguimiento de patologías constructivas leves para evitar su progresión. 

Aunque el diagnóstico realizado mediante metodologías internacionales fue útil 

para identificar patologías visibles, es indispensable que la institución complemente estos 

resultados con estudios técnicos más profundos, como ensayos de resistencia de 

materiales, estudios geotécnicos, análisis estructural y evaluación de vulnerabilidad 

sísmica, a fin de garantizar decisiones fundamentadas y seguras en las futuras 

intervenciones. 

Dado el buen desempeño de los formularios de Colombia, ATC-20-2 (EE.UU.) y 

Japón en el contexto local, se sugiere que la ULEAM considere la validación institucional 

y adaptación contextual de una metodología propia de inspección rápida, tomando como 

base estas referencias internacionales. Esto permitiría estandarizar los procesos de 

evaluación post-sísmica y de mantenimiento, generando criterios técnicos unificados y 

operativos a nivel universitario. 

Se sugiere establecer un sistema de priorización técnica de intervenciones, basado 

en el nivel de deterioro, uso funcional del edificio, flujo de personas y riesgo potencial. 

Este enfoque permitiría optimizar recursos institucionales, atendiendo primero aquellas 

edificaciones que presentan signos de deterioro que, aunque leves, podrían convertirse en 

fallas críticas si no se tratan oportunamente. 
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