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MEMORIA HISTÓRICA DE LA EDIFICACIÓN 
 

1. ANTECEDENTES 
 

La Propiedad se encuentra en el sector San Marcos de la Parroquia Centro Histórico, 

del cantón Quito, cuya propietaria original era la Sra. Sofía Trujillo, quien vende en julio 

de 1949 a los Srs. Carlos Arcenio Cevallos y Margarita Góngora, estos a su vez 

venden en agosto de 1986, al Sr. Fernando Yacchirema Chano y a los conyugues 

Sara Angélica Yacchirema Jiménez y Raúl Napoleón Vasco Jiménez. Quienes en el 

año 2000 adquieren la totalidad del predio. En marzo del 2006 venden el predio a los 

dueños actuales los cónyuges Manuel Fernando Chisaguano Chisaguano y Gloria 

Yolanda Toapaxi Tenorio.  

 

El predio se encuentra ubicado dentro del Área Continua del Inventario del Distrito 

Metropolitano de Quito, para lo cual ante cualquier intervención de este se debe 

conservar la tipología y morfología originales del sector. El predio cuenta con una sola 

zonificación H2 (D203H-70), con dos usos de suelo principales (M) múltiple hacia la 

calle Sucre y (R2) Residencia mediana densidad hacia la calle Laurencio Silva, los 

cuales se encuentran delimitados por la Secretaría de Territorio Habitad y Vivienda 

mediante oficio STHV-DMGT-5237 con fecha 9 de noviembre del 2015. 

 

Por motivos del crecimiento demográfico se presume que el inmueble se inició a 

construirse a mediados del siglo XIX, siendo en un inicio una construcción de adobe 

con cubierta de teja, pero, con el transcurso del tiempo ha sufrido cambios y en la 

actualidad, ha predominado el hormigón armado como material principal. 

 
Los primeros propietarios inician la construcción de una edificación aproximada de 40 

m2, ubicada en la mitad del predio, como se puede ver en la primera etapa con 

características y sistema constructivo tradicional, en los cuales se utiliza el adobe para 

muros portantes y paredes divisorias de los espacios planteados, la cubierta se realiza 

con cerchas de madera  y teja, dicha edificación sufrió deterioro por la falta de 

mantenimiento y el abandono por la presencia de una nueva edificación, por tal motivo 

en la actualidad ya no se cuenta con dicha construcción. 

  

Transcurrido el tiempo, aproximadamente para el año de 1955 comienza la 

construcción de la edificación que actualmente se ubica en la calle Sucre, se utiliza el 

hormigón armado, y el sistema estructural poste-viga, consta de un subsuelo que 

actualmente  tiene  el uso de bodega, la edificación tardo varios años hasta culminar 
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con la construcción de todas las plantas existentes, dicha construcción se realizó sin 

planos ni permisos municipales, por tal motivo se puede evidenciar que los espacios 

propuestos no cumplen con los requisitos mínimos de confort para una unidad 

habitacional. 

 

Entre el año 2014 y 2015 se procede a la construcción de una nueva edificación con 

frente a la calle Laurencio Silva, la cual no contaba con los permisos correspondientes 

y por tal motivo dicha construcción quedo inconclusa y actualmente se la tiene en 

estructura (columnas, vigas y losas).  

 

El 17 de junio del 2015, mediante una denuncia suscrita por el señor Ramiro Analuisa, 

da como resultado una suspensión de obra de un área aproximada de 50 m2 (Anexo 

1), esta multa se emite el 23 de julio del 2015 (Anexo 2), por este motivo la Unidad de 

Bienes Inventariados y Turismo de la Agencia Metropolitana de Control de la Zona 

Centro inicia un proceso administrativo en contra del propietario. 

 

El 4 de septiembre del 2015 se emite la Licencia de Reconocimiento y Regularización 

de edificaciones existentes dentro de un régimen Transitorio y Especial en el Distrito 

Metropolitano de Quito, N.º LMU 21-2015-18054-01, a pesar de que la edificación a la 

fecha mencionada se encontraba en proceso constructivo (Anexo 3).  

 

El 12 de septiembre del 2014 se pide al departamento de Control Urbano realizar una 

inspección al predio en mención, el cual determina que se encuentra en proceso una 

construcción de aproximadamente 340 m2 (Anexo 4). 

 

Por tal motivo se procede a revocar o declarar la nulidad de la Licencia de 

Reconocimiento y Regularización de Edificaciones Existentes N.º LMU 21-2015-

18054-01, de fecha 04-09-2015 (Anexo 5). 

 

2. ESQUEMAS DE ETAPAS CONSTRUCTIVAS 

La edificación inicia con una construcción a dos aguas en medio del lote, 

posteriormente en una segunda etapa se elabora una ampliación hacia la calle Sucre, 

una vivienda de hormigón armado sin permisos previos, en una tercera etapa 

constructiva se derroca la vivienda central ya que estaba en ruinas y se procede con la 

ampliación hacia la calle Laurencio Silva, esta edificación es de hormigón armado, y 

en esta intervención inconclusa se da la suspensión de obra y los problemas antes 

mencionados. (Plano 1: Esquema etapas constructivas). 
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     Primera Etapa                   Segunda Etapa                 Tercera Etapa 

 

 

3. ESTADO ACTUAL DE LA EDIFICACIÓN  

 

Actualmente la edificación consta de dos bloques constructivos: 

Para poder apreciar el estado actual del edificio se adjunta el plano 2.1 

Esquema estado actual L1 y 2.2 Esquema estado actual L2 

  

El bloque 1 que es el más antiguo, tiene frente a la calle Sucre y posee 

subsuelo, planta baja y dos plantas altas, éste se encuentra totalmente 

construido, y en ciertas partes deteriorado, las patologías se explicaran en el 

siguiente segmento. 
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El bloque 2 es la construcción más reciente, tiene frente a la calle Laurencio 

Silva, posee un subsuelo, planta baja y una planta alta, éste bloque se 

encuentra con una construcción en obra gris, en su mayoría la edificación se 

encuentra en vigas, columnas y losa. 
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Se adjunta el Plano 3.1 Estado actual L1 y Plano 3.2 Estado actual L2 para le 

verificación técnica de áreas y espacios existentes de la edificación.   
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4. PATOLOGÍAS EN LA EDIFICACIÓN 

 

Al haber realizado una inspección con revelamiento fotográfico a la Residencia 

Manuel Chisaguano, se puede constatar la presencia de las patologías 

constructivas que se describen y analizan a continuación, con el fin de 

determinar una posible solución, para realizar obras de reparación de estas.  

 

  

IMAGEN 01: Fisura sobre cierres horizontales  

 

IMAGEN 02: Fisura sobre paredes 

*Fotografías de ejemplo situadas en el Local en planta Baja del Bloque 1 (mejor 

explicación en la sección detalles de patologías por plantas. 

PATOLOGIA: FISURAS 

Aberturas que se producen por acción mecánica. 
Menores a 1mm de profundidad. Son superficiales. 
Vivas: aumentan en el tiempo 
Muertas: no varían. 

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Acción mecánica. 
Retracción del mortero. 
Perdida de agua en el 
fraguado. 
Mala ejecución en la 
construcción. 
 

Elementos estructurales 
Cierres verticales 
Paredes 
Cierres horizontales 
Pisos 
Losas 

Enlucidos 
Pinturas 
Baldosas 
Revestimientos 
plásticos. 

Reparación y 
enlucido. 
Mantenimiento. 
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IMAGEN 03: Eflorescencias subsuelo (bloque 1)      IMAGEN 04: Eflorescencias estacionamientos (planta baja bloque 2) 

PATOLOGIA: EFLORESCENCIAS SALINAS 

Las eflorescencias son unos polvillos blancos y secos resultantes de la precipitación y 

posterior cristalización de ciertas sales solubles en agua, que se depositan en superficies que 

han tenido humedad cuando ésta se seca y el líquido se evapora. 

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Ausencia de ventilación. 

Presencia de humedad. 

Fugas de agua. 

Empozamiento de agua. 

Los materiales son 

porosos y contienen 

sales solubles. 

Problemas de 

condensación. 

Elementos estructurales 

Cierres verticales 

Paredes 

Cierres horizontales 

Pisos 

Losas 

Enlucidos 

Pinturas 

Revestimientos 

plásticos. 

Pavimentos. 

Ladrillos. 

Cerámica. 

Hormigón. 

Buscar el origen 

de las sales y 

eliminar el foco de 

humedad. 

Reparación y 

enlucido. 

Mantenimiento 

Eliminarlas con 

agua a presión y 

un cepillo. 

PATOLOGIA: CORROSIONES 

Perdida de características físicas del metal por acción del oxígeno sobre él. 

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Humedad 

Acción del tiempo 

Falta de mantenimiento 

 

Puertas 

Barandales  

Perfiles de ventanas 

Rejas de Desagüe 

 

Metal 

Aluminio 

 

Eliminación de 

fuente humedad. 

Lijar las partes 

afectadas por el 

óxido para 

posteriormente 

aplicar pintura 

inoxidable. 

http://www.consumer.es/web/es/bricolaje/albanileria_y_fontaneria/2001/07/11/41755.php
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IMAGEN 05: Corrosión en pasamanos y                   IMAGEN 06: Corrosión en puertas                                                                                                                                                                             
cubre ventanas   
 
*Fotografías de ejemplo, subsuelo bloque 1 

 

PATOLOGIA: DISGREGACION GRANULAR 

Envejecimiento del aglomerante. 

Ausencia, desprendimientos en mampostería y muros. 

Perdida de cohesión entre los granos. (hormigón) 

Perdida de materiales. 

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Acción del tiempo 

Agentes atmosféricos 

que erosionan al material. 

Acción mecánica. 

Humedad. 

Cierres Verticales 

Paredes 

Cierres Horizontales  

Losas 

Gradas 

Mamposterías 

Elementos 

estructurales. 

Muros. 

Ladrillo 

Aglomerante 

Enlucido 

Pintura 

Hormigón 

Relleno o 

reemplazo de 

dichos 

materiales 
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IMAGEN 07: Disgregación hormigón gradas.     IMAGEN 08: Disgregación enlucidos (bloque 2) 

 

 

    

IMAGEN 09: Capa biológica sobre losas (bloque 1)        IMAGEN 10: Capa biológica sobre losas (bloque 2) 

PATOLOGIA: PELICULA Y MOTEADO 

Capa de origen biológico 

Espesor menor a 1 mm  

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Humedad 

Acción del tiempo 

Falta de mantenimiento 

Desuso la de 

edificación 

Cierres Horizontales  

Losas 

Pavimentos 

 

Elementos 

Estructurales 

Aglomerante 

Enlucido 

Pintura 

Eliminación de 

fuente humedad 

Limpieza y 

mantenimiento 

del mismo 
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IMAGEN 11: Puertas de madera subsuelo         IMAGEN 12: Puerta en mal estado 

 

*Fotografías de ejemplo, subsuelo 1 bloque 1 

 

 

 

 

 

PATOLOGIA: DETERIORO DE LA MADERA 

Acción del tiempo 

Humedad 

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Acción del tiempo 

Agentes atmosféricos 

que erosionan al 

material. 

Cierres Verticales 

Paredes 

Cierres Horizontales  

Losas 

Ladrillo 

Aglomerante 

Enlucido 

Pintura 

Relleno o 

reemplazo de 

dichos 

materiales 
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IMAGEN 13: Baño local (bloque 1) IMAGEN 14: Baño subsuelo (bloque 1) 

 

IMAGEN 15: Cuarto 3 bloque 1 

 

PATOLOGIA: ACUMULACION DE SUCIEDAD 

Acumulación de capa de suciedad sobre superficies de los materiales en general. 

Manchas de colores que aparecen en un material por agentes atmosféricos y/o 

bióticos. 

CAUSAS 
SISTEMA 

CONSTRUCTIVO 
AFECTADO 

MATERIALES 
AFECTADOS 

POSIBLE 
SOLUCIÓN 

Falta de mantenimiento 

Abandono del mismo. 

Humedad ya sea por 

infiltración o 

capilaridad. 

 

Elementos 

Estructurales 

Cierres Verticales 

Paredes 

Cierres Horizontales 

Pisos 

Losas 

Todas las 

superficies de 

los materiales 

 

Limpieza y 

mantenimiento de 

las superficies. 

Eliminación de 

fuente de humedad 

Eliminación de 

capa cromática 
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SUBSUELO 1 BLOQUE 1 

 

En el subsuelo 1 existen las siguientes 

patologías: 

1. Acumulación de suciedad en 

baños. 

2. Eflorescencias salinas en las 

paredes a causa de la humedad. 

3. Deterioro de madera en puertas. 

4.1 DETALLE POR PLANTAS DE LAS PATOLOGIAS 

 

Para este análisis se utiliza los planos Adjuntos: Plano 4.1 Patologías L1 y 

Plano 4.2 Patologías L2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PLANTA BAJA BLOQUE 1 

 

En la planta baja existen las siguientes 

patologías: 

1.  Acumulación de suciedad en 

baños. 

2. Eflorescencias salinas. En los 

muros de las gradas. 

3.  Fisuras en las paredes.  

4. Corrosión del metal en barandas 

de las gradas y puertas.  

5. Disgregación Granular en las 

gradas. 
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PRIMERA PLANTA ALTA BLOQUE 1 

– SUBSUELO 3 BLOQUE 2 

 

En la planta detallada en la imagen se 

observan las siguientes patologías: 

 

1.  Acumulación de suciedad en 

baños. 

2. Eflorescencias salinas. En los 

muros de las gradas del bloque 1 

y en el muro de contención del 

subsuelo 3 – bloque 2. 

3.  Disgregación Granular en las 

gradas.  

4. Corrosión del metal en barandas 

de las gradas y puertas.  

SEGUNDA PLANTA ALTA BLOQUE 1 

– SUBSUELO 2 BLOQUE 2 

 

En la planta detallada en la imagen se 

observan las siguientes patologías: 

 

1.  Película y Moteado en la terraza 

accesible del bloque 1, debido a 

los microorganismos que se 

generan por los factores de 

humedad. 

2. Disgregación granular en el 

hormigón de las gradas del 

bloque 2 
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___________________________________ 
 
ARQ.  JORGE GABRIEL CHISAGUANO TERCERO 

C.I. 1715109987 

SENESCYT 1005-12-1110150 

Celular: 0998669757 

Correo: arjchiter@hotmail.com 

SUBSUELO 1 BLOQUE 2 

 

En la planta subsuelo 1 del bloque 2 

existen las siguientes patologías: 

 

1.  Disgregación Granular en las 

Gradas de hormigón. 

2. Eflorescencias salinas por 

humedad en el muro de 

contención que limita con la 

calle Silva Laurencio 

PLANTA BAJA BLOQUE 2 

 

En la planta baja del bloque 2 existen las 

siguientes patologías: 

 

3.  Fisuras en el muro del lindero. 

4. Eflorescencias salinas por 

humedad en el muro de la grada.  
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Anexo 1 
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Anexo 2 
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Anexo 3 
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Anexo 4 



35 

 

 



36 

 

 

Anexo 5 



37 

 

 



38 

 

 

 



39 

 

 



40 

 

 



41 

 

 

 



42 

 

 



43 

 

 

 


