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     Resumen 

 

Urabá es una región que se caracteriza por sus cultivos de bananos, por lo cual existen 

distintas empresas dedicadas a su producción, entre ellas se encuentra Banacol, empresa que 

produce y comercializa banano, entre otras frutas tropicales. Banacol le apuesta al desarrollo de 

las comunidades con las que interactúa, por eso creó su propia fundación llamada Fundación 

Greenland en la que cuentan con un área de vivienda que ejecuta proyectos como el fondo 

paritario, el cual es encargado de ofrecer créditos para viviendas a sus empleados.  

Con el fin de optimizar los procesos de la aprobación de créditos y en busca de realizarlos 

con mayor agilidad, en este trabajo se normalizó el procedimiento para el levantamiento de 

información diagnóstica de patologías y respectivos procesos de mejoramiento en las viviendas 

de los beneficiarios de la Fundación Greenland. Para lograrlo se consultaron normativas de 

construcción y manuales de mantenimiento de vivienda que permitieron definir los criterios de 

estudio, posteriormente se realizaron visitas y se sistematizaron las observaciones halladas para 

obtener los patrones de tendencia. Los resultados obtenidos permitieron determinar que 

patologías se presentaban en las viviendas y el estado del sistema estructural de estas, aspectos 

que al ser analizados dieron evidencia de que el mayor porcentaje de las viviendas carece de un 

buen sistema estructural. Finalmente, y en aras de mitigar las malas prácticas constructivas se 

elaboró un manual técnico constructivo dirigido a constructores empíricos. 

 

     Palabras clave: Procedimiento diagnóstico, mejoramiento de viviendas, patologías 

estructurales, manuales constructivos, Fundación Greenland. 
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     Abstract 

 

Urabá is a region well known due to their plantations of bananas, and among the 

companies dedicated to bananas production, you can find Banacol. Banacol is a company that 

produces and commercializes bananas and other tropical fruits. They are committed to the 

development of the communities they interact with, for this reason Banacol created their own 

foundation, called “Greenland Foundation”, which has a housing area that execute projects as a 

housing program with a parity fund that offers housing loans to its employees. 

 In order to optimize its credit approval processes and seeking to carry them out more 

efficiently, this project standarized the procedure for gathering diagnostic information on housing 

pathologies and its corresponding improvement processes for the beneficiaries of Greenland 

Foundation. To achieve this, construction regulations and housing maintenance manuals were 

consulted. And these allowed the definition of study criteria. Subsequently, visits were made, and 

observations were systematized to identify trend patterns. The obtained results helped to identify 

and to assess the housing pathologies and the condition of their structural systems. These aspects 

provided evidence that the highest percentage of the houses lacked a solid structural system. 

Finally, in an effort to mitigate poor construction practices, a technical construction manual, 

specifically aimed at self-taught builders, was elaborated. 

 

     Keywords: Construction procedure, housing improvement, structural pathologies, 

construction manuals, Greenland Foundation. 
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Introducción 

 

     El banano es el producto más exportado y el más importante del sector agrícola en 

Colombia (Semana, 2022), una de las zonas en la que más se concentra su cultivo es en Urabá, 

una región que se ha caracterizado a lo largo de los años por tener un suelo fértil para la siembra 

del banano, lo cual le ha permitido a las empresas de la región tener una alta comercialización de 

banano, convirtiéndose esta en una actividad que genera un aporte significativo en la economía y 

el desarrollo de la zona dado que las empresas bananeras son generadoras de miles de empleos 

directos e indirectos para la comunidad (Restrepo, 2017).  

Actualmente son varias las empresas dedicadas a la producción y exportación de banano 

en la región, una de ellas es Banacol, la cual lleva 43 años en el mercado impulsando el 

desarrollo (Arias, 2020), esta es una empresa que a lo largo de los años no solo se ha enfocado en 

crecer a nivel de producción, sino que también se han ido consolidando como una compañía 

integral que brinda oportunidades a sus empleados y vela por su calidad de vida. En pro de lograr 

ese objetivo crearon FGL-Fundación Greenland, la cual está enfocada en el desarrollo de cuatro 

pilares que son ámbito social, salud, deporte y vivienda (Greenland, n.d). Cada área se encarga de 

diferentes actividades según le corresponda. 

El área de vivienda cumple con varias funciones a nivel de obras y estructuras, uno de sus 

objetivos primordiales es apoyar a sus empleados en la obtención de una vivienda o el 

mejoramiento de esta, y para ello cuentan con un proyecto que les ofrece a sus trabajadores un 

crédito. Esta área ha desarrollado proyectos de manera satisfactoria en los diferentes municipios 

de la zona de Urabá, a pesar de que en ocasiones se presentan retrocesos en el proceso debido a 

que en las casas postuladas se presentan patologías que no son fáciles de atender cuando se 

cuenta con mano de obra no calificada. 

Dada la condición anteriormente expuesta en el desarrollo de este trabajo se definió un 

procedimiento estándar para la recolección de datos en campo, el cual se empleó al momento de 

realizar las visitas para conocer las condiciones físicas en las que se encontraba cada vivienda y 

cuáles eran las patologías presentes en caso de que las hubiera. La información obtenida permitió 
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generar una base de datos con la que se identificaron las características que prevalecen en las 

casas y las patologías más frecuentes. 

Finalmente, los resultados arrojados por la base de datos en conjunto con la bibliografía 

consultada para la ejecución del trabajo fueron el insumo para la elaboración de un informe 

entregado a la fundación y un manual técnico dirigido a maestros de obra y oficiales empíricos 

que se dispongan a ejecutar proyectos para los empleados postulados a créditos de vivienda en 

FGL-Fundación Greenland. 
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1 Objetivos 

 

1.1 Objetivo general 

 

Normalizar el procedimiento para el levantamiento de información diagnostica de 

patologías y respectivos procesos de mejoramiento en las viviendas de los beneficiarios del 

programa de vivienda “Vivienda más allá de paredes” de la fundación Greenland. 

 

1.2 Objetivos específicos 

 

● Identificar los criterios a cumplir para los elementos del sistema de carga y los no estructurales 

de una vivienda. 

● Estandarizar los criterios a tener en cuenta a la hora de realizar el diagnóstico de los domicilios 

a visitar. 

● Inventariar las condiciones físicas y aspectos complementarios a la integridad de las viviendas 

visitadas. 

● Sistematizar y organizar la información levantada en las visitas de campo. 

● Determinar patologías de mayor frecuencia y posibles soluciones para las viviendas 

beneficiarias. 

● Brindar un registro completo de diagnóstico de visitas domiciliarias asignadas y su respectivo 

análisis. 

● Elaborar manual técnico ilustrativo de los procedimientos dirigido a maestros de obras. 
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2 Marco teórico 

• Generalidades del programa "Vivienda más allá de paredes": 

 

Banacol es una empresa de la región de Urabá, que se dedica a la producción y 

comercialización de banano, plátano, plásticos, cartón corrugado y al mercadeo de insumos 

agroindustriales (Banacol, n.d.), esta hace presencia en un área considerable de Urabá y emplea la 

mano de obra de miles de trabajadores. Con el fin de aportar a la mejora de las condiciones de 

vida de las poblaciones vulnerables con las que interactúa, Banacol creó una fundación que en 

sus orígenes se conocía como Corbanacol y actualmente su nombre es FGL-Fundación Greenland 

(FGL, n.d.). FGL realiza un acompañamiento a distintas comunidades y familias de la región por 

medio del desarrollo de cuatro pilares orientados a la salud, deporte, ambiente social y vivienda. 

El último de estos pilares ofrece el programa de "Vivienda más allá de paredes", que 

consiste en lograr que las familias tengan un espacio seguro y saludable, apostando no solo a las 

viviendas sino también a la adecuación de los espacios que forman parte de sus 

entornos(Greenland, n.d.). Los recursos usados para la adecuación de entornos son una inversión 

social; sin embargo, los destinados para las viviendas se obtienen a través de un fondo paritario 

formado por convenciones colectivas que aporta la empresa según las hectáreas de banano 

sembrado (Corbanacol, 2013). Con los recursos de este fondo, se estudia la aprobación de un 

crédito para la construcción, mejoramiento compra o legalización de vivienda en los municipios 

de Chigorodó, Apartadó, Carepa y Turbo. 

El procedimiento de evaluación del crédito inicia con una visita de diagnóstico visual en 

la cual se identifica el estado de la vivienda y se realiza una recolección de datos acerca de las 

condiciones de la cubierta, los muros, el piso, los elementos estructurales, entre otros aspectos 

más. Debido a que en Colombia aún no se cuenta con una guía normativa para realización de 

diagnósticos de viviendas y que las existentes han sido elaboradas por instituciones encargadas 

de otorgar subsidios de vivienda para sus fines específicos (por ejemplo, ISVIMED y 

COMFAMA), la fundación diseñó su propio formato de diagnostico basado en las exigencias 

para la construcción. 



Procedimiento para el levantamiento de información 

diagnóstica de patologías y procesos de mejoramiento en las 

viviendas de los beneficiarios del programa “Vivienda más allá de paredes” 14 

 
 

Los datos recolectados en los diagnósticos son el insumo de estudio para el comité 

paritario, encargado de determinar si el solicitante cumple las condiciones favorables para el 

crédito, y ante su disposición afirmativa se procede a llevar a cabo una nueva visita con el fin de 

confirmar y puntualizar las patologías o fallas presentes en el domicilio, así como verificar la 

suficiencia del presupuesto aprobado en el crédito o determinar los ítems para los que el 

presupuesto es suficiente. En caso de que el crédito sea para construcción desde cero o 

legalización de predio, no se requieren los pasos anteriores. 

Cuando el crédito es para construcción y mejoramiento, el beneficiario tiene la posibilidad 

de sugerir un oficial de obra y la empresa se encarga de evaluar que este cumpla con ciertos 

criterios de seguridad y que cuente con un comprobante o certificación de que tiene 

conocimientos en el ámbito constructivo, si la revisión de cumplimiento de condiciones es 

positiva se realiza la contratación y se inicia una supervisión parcial obligatoria con el objetivo de 

constatar que la obra se ejecute según lo pactado, ya que los desembolsos del contratista se hacen 

de acuerdo con el avance de su trabajo.  

Los créditos otorgados para vivienda han aportado a mejorar la calidad de vida de varias 

familias. Sin embargo, en ocasiones se presentan dificultades con los procesos constructivos 

empleados por los oficiales, procesos que se ejecutan de acuerdo con la necesidad que tenga la 

familia y bajo el criterio del contratista, esto se debe a que en la actualidad en Colombia no se 

cuenta con normativas específicas que rijan los procesos de mejoramientos de viviendas y los 

documentos y manuales de mejoramiento que se encuentran son los elaborados para fines 

particulares por alcaldías y entidades encargadas de otorgar subsidios de viviendas. 

 

• Generalidades de las viviendas: 

Una vivienda se encuentra compuesta por elementos estructurales y no estructurales, 

dentro de los estructurales se encuentran las cimentaciones, columnas, vigas, muros y cubiertas 

como se muestra en la Ilustración 1 e Ilustración 2, mientras que en los no estructurales están 

incluido los acabados y demás elementos estéticos de la vivienda. 
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Ilustración 1 

 Elementos de la estructura de una vivienda (a). 

 

Nota. Elaboración propia 

 

Ilustración 2  

Elementos de la estructura de una vivienda (b). 

 

Nota. Elaboración propia. 
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• Cimentaciones: Las cimentaciones son la base de la estructura por lo cual se encuentran 

implantadas en el suelo, son de concreto reforzado y transfieren al suelo las cargas que 

reciben de las columnas (Ministerio de Ambiente, 2010). 

• Columnas: Son elementos verticales reforzados ubicados en medio y en las esquinas de 

los muros, y a su vez transmitidas por las vigas (Ministerio de Ambiente, 2010). 

• Vigas: Son elementos horizontales reforzados y existen vigas de fundación que son parte 

de la cimentación o vigas de amarre encargadas de amarrar a diferentes niveles los muros 

de una edificación (Ministerio de Ambiente, 2010). 

• Muros: Existen muros estructurales o de carga cuya función es resistir además de su peso 

propio otras cargas verticales y muros divisorios que son aquellos que no soportan más 

que su peso propio (Ministerio de Ambiente, 2010). 

• Cubiertas: Son las encargadas de cubrir la parte superior de las edificaciones (Alvarez, 

2019),  existen varios tipos de cubiertas, las más usadas son dos tipos. 

-Losas o placas: Construidas en concreto (Ilustración 2) con una inclinación casi 

imperceptible y usadas cuando la vivienda tiene más de un piso (SENA, 1991). 

-Cubiertas inclinadas: como su nombre lo indica son inclinadas, en la Ilustración 3 se 

observa que para su correcto funcionamiento se componen de, viga cinta que es un 

elemento suplementario de la viga de amarre, la estructura que es la encargada de soportar 

las tejas y finalmente las tejas (SENA, 1991). 
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Ilustración 3 

Cubierta con tejas. 

 

Nota. Elaboración propia. 

 

• Patologías comunes en las viviendas: 

Desde el ámbito de la construcción las patologías hacen referencia a las lesiones o 

problemas que se pueden presentar en una edificación o alguna parte de ella. Debido a la variedad 

de materiales empleados para la construcción de una edificación, se pueden presentar diversas 

patologías que de forma general se clasifican en patologías físicas, químicas y mecánicas (Broto, 

2006). 

 

Patologías físicas: son causadas por fenómenos físicos y entre ellas están las indicadas a 

continuación. 

 

• Humedad: se genera por la presencia excesiva de agua y se puede dar por medio de 

capilaridad cuando el agua procedente del suelo asciende por los elementos verticales o 

por filtración cuando el agua procedente del exterior afecta el interior de la vivienda a 

través de la fachada y la cubierta. 
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 Otro tipo de humedad existente es la causada por medio de condensación y se produce 

cuando la temperatura del vapor de agua en el interior de un espacio entra en contacto con 

el vapor de aire del exterior y este tiene menor temperatura. 

• Suciedad: es el depósito de partículas en suspensión sobre la superficie de la construcción 

(Broto, 2006). 

 

Patologías químicas: generalmente son causadas por la presencia de sales o ácidos que 

afectan la durabilidad de la estructura, ejemplo de ellas se listan a continuación. 

 

• Eflorescencia: sucede cuando el agua arrastra hasta la superficie las sales presentes en los 

materiales de construcción y una vez en la superficie el agua se evapora y las sales se 

cristalizan dando la impresión de ser manchas en la pared (Broto, 2006).  

• Moho: son plantas microscópicas que suelen estar presentes en materiales porosos y 

desprenden sustancias químicas que cambian el aspecto de la superficie (Broto, 2006). 

 

Patologías mecánicas: también se producen por fenómenos físicos, pero debido a su 

importancia y el desgaste que producen en la estructura se les clasifica como un grupo aparte. En 

ellas se pueden evidenciar las indicadas como sigue. 

 

• Grietas: hace referencia a las aperturas longitudinales presentes en algún elemento de la 

estructura y generalmente se producen porque el elemento fue sometido a una carga para 

la cual no fue diseñado o por asentamientos en el suelo en el caso de los muros (Broto, 

2006). 

• Deformaciones: se refiere a las variaciones a nivel físico que se presenta en un elemento 

estructural debido a la cargas que este debe soportar (Broto, 2006). 

 

La ingeniería ha desarrollado distintas modalidades de intervención para una patología y 

se muestran a continuación. 
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• Reparación : busca recuperar el estado y utilidad del elemento afectado mediante tres 

pasos (Broto, 2006), primero se consulta acerca de la definición física correspondiente al 

elemento a intervenir, luego se lleva a cabo un inventario de daños que consiste en la 

recolección, registro y sistematización de la información obtenida acerca de los elementos 

existentes y sus características (Monjo & Maldonado, 2001), finalmente se realiza un 

diagnóstico que permite definir las acciones que se llevarán a cabo para solucionar el 

problema. 

• Restauración: se usa cuando se trata de la conservación de un objeto arquitectónico o 

decorativo (Broto, 2006). 

• Rehabilitación: es un proceso mas complejo que se realiza cuando la edificación tendrá un 

cambio de uso y contiene de forma implícita reparación y restauración (Broto, 2006). 

• Preventivo: Consiste en medidas que buscan eliminar las causas de las patologías (Broto, 

2006). 

 

• Generalidades del proceso: 

Para determinar el proceso a llevar a cabo en la ejecución de una obra constructiva existen 

normativas de construcción en las cuales está establecido cómo se debe o no ejecutar una obra y 

bajo que medidas realizar las respectivas intervenciones a viviendas existentes. Entre las normas 

destacadas en Colombia se tiene la Norma Sismorresistente, Norma Técnica Colombiana, 

adicionalmente se tienen manuales de mantenimiento y manuales técnicos de procesos 

constructivos.  

 

El Reglamento Colombiano de Construcción Sismo-resistente NSR-10, tiene por objetivo 

establecer las reglas que debe cumplir una construcción para responder de forma favorable ante 

un sismo (Ministerio de Ambiente, 2010), la NSR-10 consta de 11 capítulos, cada uno de ellos 

con un enfoque particular perteneciente al campo del diseño y la construcción de una obra.  

• Título A: contiene los “requisitos generales de diseño y construcción sismo 

resistente”(Asociación Colombiana de Ingeniería, 2010) y brinda una orientación 

acerca del tipo de zona a nivel sísmico donde estará ubicada la construcción a 

ejecutar. 
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• Titulo B: contiene los requisitos mínimos que deben cumplir las edificaciones con 

respecto a las cargas que deben emplearse en su diseño, diferentes a las fuerzas o 

efectos que impone el sismo ( Ministerio de Ambiente, 2010). 

• Título C: proporciona los requisitos mínimos para el diseño y la construcción de 

elementos de concreto estructural de cualquier estructura construida según los 

requisitos del NSR-10 ( Ministerio de Ambiente, 2010). 

•  Título D: establece los criterios básicos que deben cumplir la mampostería y los 

diferentes elementos que la conforman, garantizando así una mayor seguridad en 

la obra (AIS, 2010).  

• Título E: está directamente enfocado a la construcción sismorresistente de 

viviendas de uno y dos pisos, que son el objeto de estudio en este trabajo 

(Ministerio de Ambiente, 2010). 

• Título F: contiene especificaciones para estructuras de acero. 

• Título G: establece los requisitos de diseño estructural para edificaciones de 

madera. 

• Título H: define los criterios para realizar estudios geotécnicos. 

• Título I: contiene que intervenciones se deben hacer a una edificación y quien las 

hace. 

• Título J: describe las acciones para evitar un incendio. 

• Título K: presenta criterios y requisitos adicionales a los correspondientes a los 

demás títulos. 

 

 

La Norma Técnica Colombiana NTC, corresponde a normativa de diferente tipo y 

categorías que definen como llevar a cabo una actividad dada, desde el ámbito de la ingeniería 

civil, dentro de la amplia variedad de especificaciones ofrecidas en este compendio, algunas de 

las usadas en el campo de la construcción se tienen las siguientes: 

•  NTC 4026: establece los requisitos para unidades de mampostería, perforadas o 

macizas de concreto, elaboradas con cemento Pórtland, agua y agregados 
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minerales con la inclusión o no de otros materiales, aptos para elaborar 

mampostería estructura (Icontec, 1997).               

•  NTC 3459: determinar el método para establecer por medio de ensayos, si el agua 

es apropiada para la elaboración de concreto (Icontec, 2001).               

 

En lo que respecta a los manuales mantenimiento, estos hacen una recopilación de 

procesos constructivos tanto en materiales como en técnicas de construcción y se deben actualizar 

cuando la norma que los rija realice cambios (Camilo et al., 2009). Existen distintos tipos de 

manuales de mantenimiento, los dos principales son: 

• Preventivo: implica la realización de tareas de mantenimiento programadas sin que 

aún se hayan producido daños que impidan el correcto funcionamiento de alguna 

de las parte de la vivienda (Agencia Nacional de Vivienda, n.d.). Un ejemplo es 

cuando se considera que la impermeabilización realizada a unas tejas ya cumplió 

su ciclo y se impermeabilizan nuevamente sin haber presencia de humedad aún. 

•  Correctivo: se refiere a las acciones que se realizan cuando ya existe un daño en la 

edificación (Agencia Nacional de Vivienda, n.d.) tales como impermeabilizar 

muros debido a presencia de humedad. 

•  Periódico: Se realiza después de un periodo de haber finalizado una obra (SENA, 

1991). 

• Predictivo: Inspecciona el estado operativo de las instalaciones, para evitar fallos 

(EUROINNOVA, n.d.). 

 

Los manuales técnicos varían según el tipo de construcción de la que se hable y 

garantizan el cumplimiento de las normas, estándares y requisitos de ingeniería que le 

corresponden a dicha obra (Carin et al., 2018). Dentro de los manuales destacados que aplican 

para Colombia con énfasis en viviendas se tienen. 

• El manual de mantenimiento para el mejoramiento de vivienda saludable 

construido por la Alcaldía de Medellín (ISMIVED, 2020). 
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•  El manual de construcción evaluación y rehabilitación sismo resistente de 

viviendas de mampostería (AIS, 2001). 

 

3 Metodología 

 

Para la realización de este proyecto y el cumplimiento de sus objetivos se ejecutaron 

varias actividades que consistieron en consultar información útil para adquirir los criterios usados 

al momento de impartir un concepto técnico acerca del estado de los domicilios que serían 

asistidos, posteriormente se realizaron las visitas de las cuales se obtuvo información que fue 

registrada y analizada para determinar los patrones reflejados por las condiciones presentes en las 

viviendas, finalmente se le presentó a la fundación un informe con los resultados obtenidos y un 

manual técnico dirigido oficiales empíricos. Las actividades realizadas se detallan a continuación. 

   

Etapa I: Preparación de material para realización de visitas diagnósticos. 

 

Consulta de bibliografía referente a los criterios estructurales o de mejoramiento con los 

que debe contar una vivienda. 

Con el fin de identificar los criterios obligatorios o sugeridos para la construcción de 

viviendas se consultaron diferentes bases de datos y documentos normativos que aplican para 

Colombia, las bases de datos consultadas fueron Google académico, recursos de información 

digital, el repositorio de la UdeA entre otros más, para filtrar la información se empleó 

principalmente la conjunción “y” acompañada de palabras claves tales como manual, 

construcción, vivienda y mejoramiento. Entre las búsquedas realizadas se incluyó la NSR-10, la 

NTC y documentos que exponen metodologías para la realización de mantenimiento a las 

estructuras. 

 

Selección de criterios a establecer para el desarrollo del diagnóstico en las viviendas. 

Los aspectos seleccionados para ser inspeccionados en los domicilios visitados durante el 

desarrollo de este trabajo se escogieron teniendo en cuenta dos aspectos principales, el primero de 

ellos fue el formato de ficha técnica para la realización de visitas existente en el área de vivienda, 
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en el cual se encuentran establecidas las condiciones técnicas que el fondo evalúa para la 

aprobación de los créditos y como segundo la información filtrada a partir de las consultas 

realizadas teniendo en cuenta que las casas  estudiadas eran de máximo dos pisos. 

Es importante resaltar que las condiciones seleccionadas para ser inspeccionados fueron 

aquellas que se podían verificar de forma visual. 

 

Diseño de formato en Microsoft Excel para registro de datos obtenidos en las visitas, de 

acuerdo con los criterios previamente seleccionados. 

El formato existente en la fundación para el diagnóstico de viviendas bajo el hecho de que FGL 

busca estimular entornos saludables e integrales, además de lo estructural incluye aspectos como 

saneamiento, sistema eléctrico y acabados de las viviendas; por otro lado, el formato está creado 

de modo que no se puede agrupar información de varias personas, sino que se debe usar uno para 

cada postulado. Por lo anterior y teniendo en cuenta que en este trabajo se quería hacer énfasis en 

la estructura, previo a la realización de las visitas, se elaboró en la herramienta Microsoft Excel 

un nuevo formato que albergara solo los aspectos que serían de interés y que permitiera registrar 

de forma sencilla y en un mismo formato la información procedente de todos los domicilios 

asistidos en este trabajo, esto con el fin de facilitar más adelante la obtención de patrones de 

tendencia de los datos registrados. 

 Dentro de los aspectos a revisar en el formato se escogieron la razón del crédito, es decir 

si este era para mejoramiento o para compra de vivienda nueva o usada, la verificación de 

elementos estructurales y una apreciación técnica general de la casa. Es importante resaltar que el 

formato diseñado no reemplazará el existente a la fecha, sino que fue de uso exclusivo para el 

desarrollo y fines de este proyecto. 

 

Etapa II: Visita, registro y análisis de información obtenida. 

 

Realización de visitas y diagnóstico inicial a las viviendas. 

Teniendo listas las actividades anteriores, se programaron y llevaron a cabo las visitas de 

diagnóstico visual a los beneficiarios que habían presentado una solicitud de crédito. Durante las 

visitas se tomaron como borrador los datos necesarios que posteriormente serían sistematizados 
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en el formato de Excel. Cabe destacar que cuando los créditos eran para mejoramiento la 

finalidad del diagnóstico era identificar las zonas que requerían intervención, mientras que en los 

casos de compra de vivienda se determinaba desde el punto técnico si eran habitables y seguras 

para las familias. Al momento de la visita en cada casa se tomaron fotografías con el fin de 

utilizarlas como insumo en los informes que serían presentados ante comité de la empresa. 

Cabe decir que en las visitas se tomaron los datos requeridos para llenar tanto el formato 

nuevo como el existente, puesto que como se dijo anteriormente el nuevo formato no es un 

reemplazo, sino que busca estudiar a modo mas profundo ciertos aspectos del existente. 

 

Sistematización de datos recolectados en las visitas. 

Acabadas las jornadas de visitas, se procedió a digitalizar en el formato de Excel, la 

información contenida en el borrador realizado. En ellos se plasmaban los datos de las personas, 

los elementos con los que contaba su casa y que se evidenciaba en ellos. Paralelo a lo anterior, 

con las fotos se iba construyendo un registro fotográfico como respaldo de la información 

digitalizada.  

 

Recolectar y agrupar observaciones e insumos para la elaboración del manual. 

Con los documentos y normas seleccionados como bibliografía se eligieron los conceptos 

a describir en el manual, para ello inicialmente se descartaron los títulos B, F, G, H, I, J y K 

debido a que su contenido no aplica o aporta a los fines de estudio en este trabajo, posteriormente 

fue necesario leer los títulos que sí aplicaban y escoger los conceptos que eran relevantes para 

plasmar en el manual y que se permitían explicar en un lenguaje claro a las personas público 

objetivo como constructores y oficiales empíricos, dichos conceptos se iban dejando escritos en 

un Word.  

 

Partiendo de los antecedentes de la fundación en los proyectos ejecutados con mano de 

obra no calificada se encontró que estas personas suelen emplear sus propios métodos 

constructivos los cuales han creado basado en sus conocimientos empíricos y experiencias con 

obras anteriores, por lo que no ven necesario consultar la norma para ejecutar un buen trabajo. De 
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acuerdo con lo anterior se buscó elaborar un documento didáctico y con buena probabilidad de 

ser leído, para ello se tomaron las siguientes medidas: 

1. Se elaboro en Word dado que puede convertirse a un formato PDF que es de fácil 

acceso y puede ser leído de forma electrónica o impreso.  

2. Al inicio del manual se dispuso un glosario para garantizar una mejor comprensión de 

lo que se dice. 

3. Las definiciones y requisitos cuentan con un orden que les permite ser encontrados 

según el elemento del cual se trate y determinar si es mejoramiento o construcción. 

4. Los conceptos no incluyen cálculos ni ensayos para no crear confusión o falta de 

interés por el documento a los constructores empíricos, dado que usualmente tienen 

sus propios métodos para verificar cargas y resistencias. 

5. Se agregaron ilustraciones didácticas a color para hacer más llamativo el documento.  

 

Análisis e interpretación de datos recolectados y extracción de patrones y tendencias. 

Durante este trabajo se asistieron un total de 25 viviendas y con la información 

sistematizada de cada una de ella, se construyeron algunas tablas y gráficos que permitieron 

evidenciar que porcentaje de viviendas se encuentran construidas bajo las normas, cuáles fueron 

los malos procesos constructivos hallados, que áreas de la casa suelen requerir intervención con 

mayor frecuencia, que porcentaje de viviendas presentaban patologías y cuáles eran las patologías 

existentes y dominantes.  

Reconocer los datos antes mencionados aporta a una mejora en el proceso de intervención 

de los proyectos de vivienda, ya que si se identifican las malas prácticas se puede establecer en 

qué momento de la ejecución de obra la interventoría dispuesta por la fundación debe ser más 

constante. Por otro lado, a partir de las consultas realizadas se consideraron posibles causas para 

las patologías encontradas y de acuerdo con la causa se propusieron soluciones, las cuales pueden 

ser vistas por la fundación como opciones al momento de realizar reparaciones.  

 

Etapa III Realización de informe y de manual técnico. 

 

Elaboración de base de datos e informe de los resultados técnicos obtenidos. 
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Con el objetivo de aportar a los procesos de seguimiento y mejoramiento de 

procedimientos en la fundación, se entregó una base de datos en Excel con todas las personas que 

solicitaron créditos durante el desarrollo de este proyecto, acompañada de un informe 

correspondiente a la información de todas ellas. Dicho informe fue de utilidad para ser presentado 

ante el comité paritario de la empresa en formato de PowerPoint, en la información contenida en 

los informes se encuentra los datos personales y laborales de los postulantes, descripción del 

estado general de la vivienda, el valor monetario que se está solicitando y finalmente un concepto 

técnico de acuerdo con lo que se observaba en las casas. El informe debió ser presentado en 

formato PowerPoint y de forma ilustrativa debido a que la información expuesta debe ser clara 

para todos los integrantes del comité y algunos de ellos no tienen conocimientos en el campo de 

la construcción. 

Cuando el crédito es para compra de vivienda usada es primordial el diagnóstico técnico 

para determinar si la habitabilidad de la vivienda amerita que el empleado adquiera la deuda. 

 

Diseño de manual técnico dirigido a constructores empíricos con los lineamientos y 

criterios requeridos para el mantenimiento de una vivienda. 

Finalmente, y bajo la condición de que los beneficiarios en su mayoría emplean la mano 

de obra no calificada se diseñó el manual técnico dirigido a constructores empíricos que ejecutan 

proyectos civiles para la empresa, este describe en un lenguaje sencillo  lineamientos y criterios 

mínimos requeridos a la hora de construir viviendas de no más de dos pisos y busca brindar una 

mejor orientación no solo al construir sino al realizar mejoramientos a la vez que servirá como 

apoyo al momento de aprobar o no un préstamo para la compra de vivienda. 

 

4 Resultados y análisis  

 

Etapa I: Preparación de material para realización de visitas diagnósticos. 

 

Consulta de bibliografía referente a los criterios estructurales o de mejoramiento con los 

que debe contar una vivienda. 
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La amplia información obtenida como resultado de las búsquedas se filtró con el fin de 

obtener los conceptos aplicables a los fines de este trabajo, quedando como bibliografía los 

títulos A, B, C, D y E de la NSR- 10, la NTC 4026, la NTC 3459 y algunos manuales de 

mantenimiento de viviendas. A continuación, se muestran algunos factores determinantes 

hallados en esta búsqueda y de gran utilidad en el proyecto. 

 

Usando las palabras claves que se observan en la Ilustración 4 y filtrando búsqueda de 

documentos en Colombia se obtuvo como resultado un solo documento el cual consiste en un 

estudio realizado a viviendas de interés social en Medellín a las que se les estudian factores 

ambientales, económicos y culturales que inciden en la calidad del espacio de una vivienda. A 

pesar de que el documento contiene información útil para los fines de este trabajo no se uso como 

bibliografía dado que no es de uso libre y el acceso al documento completo implica un costo. 
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Ilustración 4  

Búsqueda Scopus (a). 

 

 

Para la búsqueda de la Ilustración 5 se encontraron 3 documentos desde el ámbito 

ingenieril, el primero trata sobre el reemplazo de los pisos de madera por pisos de concreto en 

Australia, el segundo describe un producto interior que reemplaza las paredes antincendios y el 

último, el cual contiene información relevante para este trabajo, plantea como prevenir 

humedades en las viviendas, pero tampoco es de uso libre y el acceso al documento completo 

implica un costo. 
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Ilustración 5  

Búsqueda Scopus (b). 

 

 

 

En la Ilustración 6 se pudo observar que se encontraron 198 documentos de los cuales 

fueron de utilidad dos, en el primero se identificaron malas prácticas constructivas en familias 

que suelen construir de forma empírica y basado en ello realizaron capacitación a 25 hogares para 

promover la importancia de la normativa al momento de construir. En la Ilustración 7 se muestra 

una tabla extraída del documento antes mencionado en la cual se describen malas prácticas 

comunes en las obras que no se rigen bajo los parámetros normativos. 

El segundo contiene conceptos acerca de los mejoramientos a edificaciones, dentro de los 

conceptos destacados en esta bibliografía se extrajo el hecho de que realizar mantenimientos a las 

viviendas les permite mayor duración de vida y que los mantenimientos preventivos son más 

económicos que los correctivos (Arencibia, 2007). 
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Ilustración 6  

Búsqueda Redalyc. 
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Ilustración 7   

Ejemplos de malas prácticas constructivas. 

 

Nota. Fuente Proyecto Construya Fundación Swisscontact. 

 

La norma NSR-10 hizo parte de las bibliografías principales empleadas durante el 

desarrollo del trabajo (Ilustración 8), la mayor cantidad de criterios rescatados de esta norma se 

dejaron plasmadas en el manual; a continuación, se muestran algunos de los conceptos 

destacados. 
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Ilustración 8  

Microsoft Bing. 

 

 

Titulo A: 

A-2.3: La zona de Urabá según los mapas sísmicos se encuentra en zona de sismicidad 

alta e intermedia como se observa en la ¡Error! No se encuentra el origen de la referencia.. 

 

Ilustración 9  

Sismicidad de municipios asistidos. 

 

Nota. Fuente https://www.elcolombiano.com/. 
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Los números 1, 2, 3 y 4 ubicados en la ¡Error! No se encuentra el origen de la r

eferencia. corresponden a los municipios de Turbo, Apartadó, Carepa y Chigorodó 

respectivamente, en estos municipios se encuentran ubicados los domicilios objeto de estudio y 

se puede constatar que todos están ubicados en una zona de sismicidad alta. 

Titulo E:  

Titulo E-3-5: de acuerdo con el tipo sismicidad presente en la ¡Error! No se encuentra el o

rigen de la referencia. se muestra cual deberían ser los espesores mínimos para un muro 

estructural en viviendas de uno y dos pisos (Ministerio de Ambiente, 1997). 

 

Ilustración 10 

Espesores de muros estructurales. 

 

Nota. Fuente NSR-10, Titulo E. 

 

Titulo E-4.3: La sección transversal de las columnas de amarre debe tener un área no 

inferior a 20 mm² (200 cm2), con espesor igual al del muro que confina (Ministerio de Ambiente, 

2010). 

Titulo E-4-4: El ancho mínimo de las vigas de amarre debe ser igual al espesor del muro, 

con un área transversal mínima de 20 000 mm2 (200 cm2 ) (Ministerio de Ambiente, 2010). 

Titulo E-5-1: El espesor mínimo de una losa depende del sistema de entrepiso utilizado y 

del tipo de apoyo o elementos de soporte como se observa en la ¡Error! No se encuentra el o

rigen de la referencia.. 
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Ilustración 11  

Espesor mínimo de losas. 

Nota. Fuente NSR-10, Titulo E 

 

Para complementar las definiciones y criterios que fueron incluidas dentro del manual se obtuvo 

de la NTC (Ilustración 12), las características requeridas para la aceptación o rechazo de una 

unidad de mampostería y las características que debe tener el agua empleada para la preparación 

de mezclas a la hora de construir. Del mismo modo se tomaron técnicas y ejemplos de 

mejoramientos de manuales encontrados en el navegador (Ilustración 13). 

 

Ilustración 12  

Búsquedas Icontec. 
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Ilustración 13 

 Búsqueda en el navegador. 

 

 

A partir de las búsquedas realizadas es posible decir que si bien la NSR-10 ha sido creada con la 

intención de que se le de cumplimiento en todo el país; es decir que es importante aplicarla en 

todos los municipios, el hecho de que haya municipios en la región de Urabá ubicados en zona de 

alta sismicidad hace indispensable el cumplimiento de las exigencias de la norma. Como la 

fundación desea que sus empleados adquieran viviendas duraderas y que sean una inversión 

justificada, es necesario que, sin ninguna intención de quitar méritos a todos los demás factores 

que evalúan en las viviendas, empiecen a ser mas estrictos en la compra y construcción desde 

cero para que además de un buen acabado cuenten con una estructura que garantice mayor 

durabilidad a las viviendas. 

 Por otro lado, se observa que, aunque se cuenta con una amplia bibliografía de normativas 

constructivas son relativamente pocos los documentos destinados a hablar acerca de 

mejoramientos de vivienda que es una actividad realizada con frecuencia, por lo cual se considera 

pertinente apostarle más a la creación de manuales para el mejoramiento de viviendas. 
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Selección de criterios a establecer para el desarrollo del diagnóstico en las viviendas. 

La ficha para diagnóstico existente en la fundación dentro de sus condiciones verifica lo 

siguiente:  

• Estructura: debe presentar un buen aspecto físico. 

• Cubierta: se busca que no permita el ingreso de agua y sea estable.  

• Mampostería: se verifica el buen estado general incluida la obra blanca.  

• Pisos: se detalla la nivelación del piso y que cuente con enchape.  

• Saneamiento básico: la vivienda debe contar con redes hidrosanitarias, unidad sanitaria, 

cocina y lavadero en buen estado. Las redes eléctricas deben ser funcionales y tener 

cables en estado óptimo.  

Luego de identificada la importancia de que las viviendas en cuestión cuenten con 

estructuras estables, seguras y con capacidad de respuesta favorable ante un posible sismo, en 

este trabajo se consideró pertinente dar especial cuidado a la estructura de la vivienda con la 

intención de verificar si cuentan con los elementos estructurales pertinentes e identificar si el 

aspecto físico observado en la estructura da señales de ser seguro y estar cumpliendo con su 

función. La inspección a realizar es de tipo visual puesto que la verificación de un buen estado 

físico es una característica que se deja ver en la superficie y sin necesitar instrumentos o ensayos 

especializados. 

Una apreciación interesante respecto a lo expuesto en el párrafo anterior es que para 

obtener una evaluación detallada y completa de una vivienda, en la cual sea posible determinar de 

forma detallada el cumplimiento de la norma y todas las condiciones que esta rige se requiere una 

serie de instrumentos, ensayos y profundización de conocimientos con los cuales no se contaba 

en el desarrollo de este proyecto, de modo que los aspectos que son posibles detallar bajo la 

estandarización definida para las visitas son aquellos que se pueden observar a simple vista y que 

se evidencian en la superficie, quiere decir que aún si un domicilio tuviera una patología y si esta 

por una u otra razón no se muestra en la superficie, desde la observado en la inspección visual se 

consideraría que el elemento está en buen estado.  
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Diseño de formato en Microsoft Excel para registro de datos obtenidos en las visitas, de 

acuerdo con los criterios previamente seleccionados. 

 

La ficha técnica existente para el diagnóstico, este se compone por tres partes.  

En la primera se encuentra la información del empleado (Ilustración 14) y se solicita lo 

siguiente: 

• Fondo al cual pertenece el empleado.  

• Identificación de la finca bananera en que labora.  

• Fecha de realización de la visita.   

• Nombre del empleado.  

• Número de identificación del empleado.  

• Dirección de residencia.  

• Numero de celular del solicitante.  

• Oficio que realiza en la finca. 

• Adicional, solicita información familiar de la persona, como datos de su cónyuge en caso 

de que tenga, cantidad de personas con las que vive el empleado, cuantos son menor de 

edad y si alguno presenta discapacidad. La información del entorno familiar se hace 

importante pues al momento de presentar al postulante ante el comité es necesario que se 

estudie las condiciones sociales en las que se encuentra el empleado.  

 

Ilustración 14 

Información del empleado. 

 

Nota. Fuente FGL. 



Procedimiento para el levantamiento de información 

diagnóstica de patologías y procesos de mejoramiento en las 

viviendas de los beneficiarios del programa “Vivienda más allá de paredes” 38 

 
 

La segunda contiene el inventario de la vivienda (Ilustración 15), en esta se deja un 

espacio para las fotos que ilustren características relevantes encontradas en campo y presenta.  

• Espacios con los que cuenta la casa.  

• Número de habitaciones.  

• Tipo de material de construcción de los pisos y muros. 

• Modalidad del crédito (mejoramiento, construcción en sitio propio, compra de vivienda o 

legalización). 

• En caso de que el empleado tenga cuente con dinero de cesantías o provenientes de algún 

tipo de subsidios destinados a la obra que desea realizar, como adicional a el valor que 

está solicitando se deja escrito cuando es este valor. Este aspecto es importante dado que, 

a mayor cantidad de presupuesto disponible, más necesidades se pueden cubrir.  
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Ilustración 15 

Inventario de la vivienda. 

 

Nota. Fuente FGL. 

 

La parte final de la ficha evalúa distintos elementos de la vivienda y clasifica si se 

encuentran en estado bueno, regular o malo. De acuerdo con el estado que se marque se dará una 

puntuación a ese elemento y al final de la ficha se obtiene un puntaje global del estado general 

del domicilio. 

Los elementos verificados son:  

• Estructura: debe presentar un buen aspecto físico. 

• Cubierta: se busca que no permita el ingreso de agua y sea estable.  

• Mampostería: se verifica el buen estado general incluida la obra blanca.  
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• Pisos: se detalla la nivelación del piso y que cuente con enchape.  

• Saneamiento básico: (redes hidrosanitarias, unidad sanitaria, cocina, lavadero, redes 

eléctricas). 

 

Ilustración 16  

Estado general de la vivienda. 

 

Nota. Fuente FGL. 

ESTRUCTURA

PUNT

0

0

0

CUBIERTA

PUNT

0

0

PUNT

0

PUNT

0

0

PUNT

0

0

0

PUNT

0

PUNT

0

0

PUNT

0

PUNT

0

ESTADO GENERAL DE LA VIVIENDA

BUENO REGULAR MALO

La vivienda posee vigas de fundacion, cepas, o zapatas.

La vivienda posee columnas o sistema de confinamiento.

La vivienda posee viga de amarre superior, viga cinta o un sistema estructural definido.

La teja o similar se encuentra en buen estado.

MAMPOSTERIA Y/O CERRAMIENTO.

BUENO REGULAR MALO

La estructura de soporte de la cubierta se encuentra estable.

BUENO REGULAR MALO

La vivienda posee cerramiento en materiales como: ladril lo, bloque, entre otros, los 

cuales no presentan agritamientos ni fisuras

El nivel de piso acabado respecto a la vía es superior

SANEAMIENTO BÁSICO

Redes Hidrosanitarias.

PISOS

BUENO REGULAR MALO

Se encuentran terminado en materiales como : porcelanato, baldosa o concretos

BUENO REGULAR MALO

Red de  alcantaril lado interno.

La vivienda posee sistema de disposicion final de aguas servidas hacia red de 

alcantaril lado veredal o municipal.

Red y abastecimiento de agua para uso doméstico y coccion de alimentos.

Redes Electricas.

BUENO REGULAR MALO

Las redes electricas son seguras para quienes habitan la vivienda, circuitos y cableado 

en buen estado.

El baño cumple con las normas básicas de saneamiento, tales como enchape, sanitario, 

ducha, etc.

Cocina

Unidad Sanitaria.

BUENO REGULAR MALO

Posee un espacio definido para el baño.

BUENO REGULAR MALO

Cumple con las normas básicas de saneamiento, tales como enchape, pollo, lavaplatos, 

etc.

Lavadero

BUENO REGULAR MALO

Cumple con las normas básicas, tales como poceta, enchape o prefabricado
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El formato empleado para el diagnóstico de las casas quedó tal como se muestra en la  

 

Tabla 1. Con este formato se verifica la existencia de columnas, vigas, muros, cubiertas y 

el estado en que se encuentran, también incluye campos para describir si existe alguna patología 

y para una apreciación general de lo encontrado en campo.  

Se consideró importante tomar los elementos antes mencionados para el formulario dado 

que de la existencia de columnas y vigas depende gran parte de la estabilidad de una estructura y 

su buen estado garantiza una mayor durabilidad en las viviendas, que es lo que esperan las 

familias y la fundación. En el caso de la cubierta es la encargada directa de proteger el interior de 

la vivienda de los agentes climáticos, es decir que si una casa no tiene una buena cubierta quienes 

la habitan no se encuentran protegidos. Finalmente, el campo de patologías responde de forma 

directa al objetivo de determinar las patologías más frecuentes.   

 

Tabla 1  

 Formato de inspección técnica. 

 

MUROS DIVISORIOS MUROS ESTRUCTURALES CUBIERTA 

RAZÓN DEL 

CRÉDITO
MUNICIPIO

PRESENCIA 

DE 

COLUMNAS

ESTADO DE 

COLUMNA

PRESENCIA 

DE VIGAS

ESTADO DE 

VIGAS
ESTADO DE MUROS 

PRESENCIA DE MUROS 

ESTRUCTURALES

ESTADO DE 

LA CUBIERTA 

PATOLOGIAS 

EXISTENTES
OBSERVACIÓN

COLUMNAS VIGAS 

Fuente: Elaboración propia. 

 

La clasificación que se le dio a las columnas, vigas, muros y cubiertas al completar el 

formato, fue mala, buena o regular, donde buena hace referencia a que en el elemento no se 

observan rasgos de deterioro o fallas, regular si presenta parcialmente algún problema y 

finalmente malo si con solo verlo se considera que requiere intervención o cambio. 

Se encuentra que el formato de ficha técnica existente abarca todos los aspectos necesarios 

para inventariar de forma correcta los distintos elementos estudiados en las viviendas y detallar 

de forma integral los espacios de la misma, se considera también acertado que incluya un espacio 

para ilustraciones, pues eso permite un mejor dimensionamiento de los aspectos descritos en el 
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formato; sin embargo, se piensa que los puntajes asignados al estado general de la vivienda 

(Ilustración 16) no deberían tener el mismo valor para todos los ítems, puesto que por ejemplo si 

bien, el buen estado de un lavadero o una cocina es primordial para tener una vivienda saludable 

y estética, dentro de los dispuesto en la norma no tienen la misma importancia o prioridad las 

condiciones de un lavadero a las de una cubierta. 

En cuanto al nuevo formato diseñado para la recolección de datos en las visitas es 

relativamente sencillo si se tiene en cuenta que es preciso, la información que solicita es de tipo 

textual y dado las definiciones que emplea no se requiere ser profesional o tener una guía para 

cubrir los campos del formato; además de que permite describir una apreciación extra a la 

información solicitada. Para la cantidad de viviendas estudiadas en este caso el uso de Excel fue 

acertado; sin embargo, si la cantidad de datos a ingresar fuera relativamente grande sería 

recomendable emplear otro tipo de herramienta más optima. 

 

 

Etapa II: Visita, registro y análisis de información obtenida. 

 

Realización de visitas y diagnóstico inicial a las viviendas. 

Las visitas se realizaban dos o tres veces al mes siempre que se contara un mínimo de 4 

personas, es decir, antes de ir a las viviendas se consultaba la disponibilidad de los empleados 

que habían mandado su postulación para crédito y si más de 4 postulados aceptaban la visita se 

realizaba la jornada, la duración de las jornadas de visitas dependía además de la cantidad de 

personas a visitar de la distancia entre una vivienda a otra,  ya que el mismo día se podía ir a los 

cuatro municipios (Turbo, Carepa, Chigorodó, Apartadó) según quienes hubieran confirmado 

disponibilidad. 

A las visitas asistía de forma obligatoria la practicante, la auxiliar del fondo paritario y en 

la mayoría de las jornadas también acompañó la arquitecta de la fundación. Una vez en las 

viviendas, la auxiliar del fondo se encargaba de dar orientación y asesoría a las familias acerca de 

los detalles particulares de su proceso mientras que la practicante y arquitecta describían en el 

formato que llevaban impreso las observaciones. 
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Ilustración 17 

 Observación (a) 

 
 

 

Se evidencia humedad en la 

base del muro por 

capilaridad 
 

Ilustración 18  

Observación (b) 

 
 

 

   

Presencia de humedad en el 

muro debido a filtración en 

la losa 

Ilustración 19 

 Observación (c) 

 
 

 

   

Presencia de humedad en la 

parte superior de muro 
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Ilustración 20  

Observación (d) 

 

Humedad debido a falta de 

ventilación  

Ilustración 21  

Observación (e) 

 
 

 

Ausencia de columnas  

   
 

Ilustración 22  

Observación (f) 

 

Columnas discontinuas   
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Ilustración 23  

Observación (g) 

 

 

 

 

Mal proceso de construcción 

de muros 

 

   

 
 

Ilustración 24  

Observación (h) 

 

Agrietamiento de muros 

  

De las 25 postulaciones para compra de vivienda, construcción en sitio propio, 

legalización y mejoramiento hubieron 9, 3, 1 y 12 postulaciones respectivamente. Dado el 

número de viviendas asistidas se elaboró un documento externo con el registro fotográfico de 

todas las ellas y se escogieron algunas fotos para ilustrar observaciones relevantes encontradas en 

las viviendas. 

 

De las ilustraciones obtenidas se puede deducir que la humedad en los muros es una 

patología dominante en las viviendas visitadas, puesto que se evidencia en la Ilustración 17, 

Ilustración 18 e Ilustración 19, donde se observa que la humedad puede aparecer en diferentes 

partes del muro causando un deterioro en la obra gris o blanca de la vivienda según sea el caso. 

En las fotos también se pueden observar malos procesos constructivos, por ejemplo, en la 
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Ilustración 23  hay muros construidos con poco detalle y mal pegado de bloques lo cual genera 

un riesgo para la estructura puesto que la mala construcción le quita estabilidad al muro, en la 

¡Error! No se encuentra el origen de la referencia. se visualiza otra mala práctica constructiva d

onde se tiene una casa en la que la columna no es continua sino que está interrumpida por la viga, 

tal discontinuidad impide que esa columna cumpla de forma eficaz con su función de ofrecer 

estabilidad.  

 

 

Sistematización de datos recolectados en las visitas. 

Por efectos de confidencialidad con los datos de los beneficiarios, para el formato 

existente se muestra un ejemplo en el cual se diligencian los campos con datos ficticios, mientras 

que para el nuevo formato en la columna en la cual se ubica originalmente el nombre del 

beneficiario se asignó un número a cada persona, es decir que en reemplazo del nombre se 

escribe vivienda 1, vivienda 2 y así sucesivamente hasta llegar a vivienda 25. 

La Ilustración 25 muestra los campos personales diligenciados, tal que cuando alguien lo 

vea ubiquen el lugar de trabajo y reconozca su entorno familiar. 

 

Ilustración 25  

Información del empleado diligenciada. 

 

Nota. Fuente FGL. 

 

En el inventario de la vivienda se ubican 4 fotos para ejemplificar, pero de forma regular 

sin ser obligatorio se pone una foto de cada espacio (baño, cocina, una habitación y la sala 

comedor). Respecto al campo en la parte final que pregunta los tipos de mejora a realizar, ahí se 

C.C.

Telefono

Nombre conyuge Ocupación Empacador de banano

Nombre del Beneficiario Maria Jose Julio Ballesteros 45.123.786

Dirreción Cra 100 # 54 0 CIUDAD Turbo 3125468970

FAMILIAR

No. Personas en el Hogar 3 Mayores de edad 2 Menores de edad 1 Discapacitados 0

FORMATO TÉCNICO FONDOS PARITARIOS

INFORMACIÓN EMPLEADO

Fondo Finca La esperanza F. DE INGRESO 19/07/2023
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debe diligenciar cuales son los mejoramientos que la familia pretende hacer, en este caso no se 

llenó ese campo porque se trataba de compra de vivienda. 

Ilustración 26  

Inventario de vivienda diligenciado. 

 

Nota. Fuente FGL 

 

 

 

 

 

 

 

X

X

X

X

X

1 2 3 4 5

Fibro-cemento 

X

Valor solución

50'000'000

ESTADO GENERAL DE LA VIVIENDA

Valor:

Credito

Valor solicitado

Tipo de mejoras a realizar 50'000'000

Legalizacion

Aportes de Beneficiario

Cesantia

Valor:

SUBSIDIO

Otros:

Marque con X cual es el objeto del 

credito

Compra

Construcción

Mejoramiento

Cubierta en:

Zinc

Otros:

Muros en: 

Ladrillo Madera

Número de Habitaciones:

+ 5

Pisos en:

Tierra Concreto Cerámica

Salón

Comedor

Cocina

Baño 

Patio

Lavadero

INVENTARIO DE LA VIVIENDA

En La vivienda se  encuentran 

espacios definidos para: (Marque con 
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Finalmente se marcó una calificación para cada elemento y el Excel dio su puntuación 

automáticamente, obteniendo un puntaje global de 8,8 lo cual es bueno dado que la escala de 

valor va desde 0 a 10. 
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Ilustración 27  

Estado general de la vivienda diligenciado. 

 

Nota. Fuente FGL. 

El formato elaborado para este trabajo se muestra con todos los datos recolectados en la Tabla 2. 

ESTRUCTURA

PUNT

10

10

10

CUBIERTA

PUNT

10

10

PUNT

10

PUNT

5

10

PUNT

5

5

10

PUNT

5

PUNT

10

10

PUNT

10

PUNT

10

ESTADO GENERAL DE LA VIVIENDA

BUENO REGULAR MALO

La vivienda posee vigas de fundacion, cepas, o zapatas. x

La vivienda posee columnas o sistema de confinamiento. x

La vivienda posee viga de amarre superior, viga cinta o un sistema estructural definido. x

La teja o similar se encuentra en buen estado. x

MAMPOSTERIA Y/O CERRAMIENTO.

BUENO REGULAR MALO

La estructura de soporte de la cubierta se encuentra estable. x

BUENO REGULAR MALO

La vivienda posee cerramiento en materiales como: ladril lo, bloque, entre otros, los 

cuales no presentan agritamientos ni fisuras
x

El nivel de piso acabado respecto a la vía es superior x

SANEAMIENTO BÁSICO

Redes Hidrosanitarias.

PISOS

BUENO REGULAR MALO

Se encuentran terminado en materiales como : porcelanato, baldosa o concretos x

BUENO REGULAR MALO

Red de  alcantaril lado interno. x

La vivienda posee sistema de disposicion final de aguas servidas hacia red de 

alcantaril lado veredal o municipal.
x

Red y abastecimiento de agua para uso doméstico y coccion de alimentos. x

Redes Electricas.

BUENO REGULAR MALO

Las redes electricas son seguras para quienes habitan la vivienda, circuitos y cableado 

en buen estado.
x

El baño cumple con las normas básicas de saneamiento, tales como enchape, sanitario, 

ducha, etc.
x

Cocina

Unidad Sanitaria.

BUENO REGULAR MALO

Posee un espacio definido para el baño. x

BUENO REGULAR MALO

Cumple con las normas básicas de saneamiento, tales como enchape, pollo, lavaplatos, 

etc.
x

Lavadero

BUENO REGULAR MALO

Cumple con las normas básicas, tales como poceta, enchape o prefabricado x
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Tabla 2  

Formato nuevo diligenciado 

MUROS DIVISORIOS MUROS ESTRUCTURALES CUBIERTA 

MUNICIPIO TIPO DE VISITA NOMBRE 
PRESENCIA DE 

COLUMNAS

ESTADO DE 

COLUMNA

PRESENCIA 

DE VIGAS

ESTADO DE 

VIGAS
ESTADO DE MUROS 

PRESENCIA DE MUROS 

ESTRUCTURALES

ESTADO DE 

LA CUBIERTA 

PATOLOGIAS 

EXISTENTES
OBERVACIÓN

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 1 Sí Bueno Sí Bueno Regular No Regular
Humedad en los 

muros

El tejado está en buen estado, pero 

permite la entrada de agua, lo cual 

genera humedad.

Churidó COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 2 No Sí Bueno Bueno No Bueno -
Vivienda en aparente buen estado 

pero con ausencia de columnas.

Chigorodó CONSTRUCCIÓN Vivienda 3 No Sí Bueno Regular No Mal estado -
Carece de columnas con algunos 

muros en madera y tejas en zinc

Río Grande COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 4 No Sí Bueno Bueno No Bueno -
Vivienda en aparente buen estado 

pero con ausencia de columnas.

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 5 No Sí Bueno Bueno No Regular
Humedad en los 

muros
Ausencia de columnas

Apartadó COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 6 Sí Malo Sí Bueno Bueno No Bueno - vivienda en buen estado

Apartadó MEJORAMIENTO Vivienda 7 Sí Regular Sí Regular Regular No Bueno
Muros 

desplomados

Vivienda con muros desnivelados,  

columnas mal construidas

Apartadó
CONSTRUCCIÓN EN SITIO 

PROPIO
Vivienda 8 No No Muros de madera No Regular -

Vivienda en madera, cubierta de 

zinc 

Carepa COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 9 No Sí Bueno Bueno No Bueno -
Vivienda en aparente buen estado 

pero con ausencia de columnas.

Carepa LEGALIZACIÓN Vivienda 10 No Sí Bueno Bueno No Bueno - Vivienda sin columnas

Currulao COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 11 No Sí Bueno Bueno No Bueno -
Vivienda en aparente buen estado 

pero con ausencia de columnas.

Turbo MEJORAMIENTO Vivienda 12 Sí Bueno Sí Bueno Bueno No Bueno - Vienda en buen  estado

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 13 No Sí Bueno Regular No Regular
Humedad en los 

muros
Vienda en buen  estado

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 14 No No Bueno Sí Mal estado -
Vivienda con cubierta en mal 

estado

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 15 No Sí Bueno Bueno No Bueno - vivienda por terminar

Currulao MEJORAMIENTO Vivienda 16 No Sí Bueno Regular No Mal estado
Agrietamiento en 

los muros
vivienda en mal estado

Carepa COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 17 No Sí Bueno Bueno No Bueno -
Vivienda en buen estado general,  

ausencia de columnas 

Turbo COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 18 No Sí  Bueno Regular No Regular
Humedad en los 

muros

Muros sin columnas y presencia de 

humedad

Apartadó COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 19 No Sí Bueno Regular No Regular
Humedad en los 

muros
Ausencia de columnas

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 20 Sí Bueno Sí Bueno Bueno No Bueno - Vivienda en buen estado

Turbo MEJORAMIENTO Vivienda 21 No Sí Bueno Bueno No Bueno - Vivienda en mal estado

Currulao COMPRA DE VIVIENDA Vivienda 22 No Sí Bueno Regular No Bueno
Humedad en los 

muros

Vivienda en aparente buen estado 

pero con ausencia de columnas.

Apartadó MEJORAMIENTO Vivienda 23 Sí Bueno Sí Bueno Regular No Bueno
Humedad en los 

muros
Vivienda en estado regular

Chigorodó MEJORAMIENTO Vivienda 24 No Bueno sí Bueno Regular No Mal estado
Agrietamiento en 

los muros
Cubierta en mal estado 

Nueva Colonia
CONSTRUCCIÓN EN SITIO 

PROPIO
Vivienda 25 No No Muros de madera No Mal estado -

vivienda en estado de deterioro, 

cubierta en mal estado de zinc y 

con multiples goteras

COLUMNAS VIGAS 

Fuente. Elaboración propia. 

 

Tal como se esperaba el hecho de que el nuevo formato permitiera agrupar en una sola 

tabla, los datos de las 25 viviendas facilitaron la posterior obtención de datos. Por otro lado, el 

formato existente si bien permite realizar un diagnóstico integral en miras de que las familias si 

cuenten con un entorno agradable es su vivienda, se observa que entre mas personas se postulen 



Procedimiento para el levantamiento de información 

diagnóstica de patologías y procesos de mejoramiento en las 

viviendas de los beneficiarios del programa “Vivienda más allá de paredes” 51 

 
 

se tendrá una cantidad significativa de hojas de Excel, por lo cual se podría pensar en la 

posibilidad de emplear otra herramienta en busca de tener una base de datos más liviana. 

 

Análisis e interpretación de datos recolectados y extracción de patrones y tendencias. 

Elementos estructurales: en las viviendas asistidas se pudo observar que 18 de las 25 

casas visitadas no cuentan con columnas, mientras que solo 3 de las viviendas carecen de vigas 

de amarre de las cuales dos están construidas en madera y la tercera con muros estructurales 

(Tabla 3 y Tabla 4). En todas las casas que hay vigas, estas se evidencian en buen estado. 

Cubiertas: de las 25 casas 14 tienen cubiertas en buen estado, 6 en estado regular y 5 en 

mal estado (Tabla 5). 

Muros: solo una de las viviendas asistidas estaba construida con muros estructurales, el 

resto solo tenían muros divisorios de los cuales 13 se encuentran en buen estado, 10 en estado 

regular y 2 son muros de madera (Tabla 6Tabla 6). 

 

Tabla 3  

Existencia de columnas. 

 Cantidad 

Viviendas con presencia de columnas  7 

Viviendas con ausencia de columnas  18 
Fuente. Elaboración propia. 

 

Tabla 4 

 Existencia de vigas. 

 Cantidad 

Viviendas con presencia de vigas  22 

Viviendas con ausencia de vigas  3 
Fuente. Elaboración propia. 
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Tabla 5  

 Estado de cubierta. 

Estado de cubierta Cantidad 

Bueno 14 

Regular  6 

Mal estado 5 
Fuente. Elaboración propia. 

 

Tabla 6  

 Estado de muros. 

Estado de muros  Cantidad 

Bueno  13 

Regular  10 

Mal estado 2 
Fuente. Elaboración propia. 

 

A partir de las tablas anteriores se obtuvieron porcentajes que representan las 

características y condiciones encontradas en las 25 viviendas objeto de estudio. En la Ilustración 

28 se puede observar solo en 24% de las casas se halló presencia de columna y que el 76% 

restantes carecía de estas; para el caso de las vigas contrario a lo que sucede con las columnas se 

encontró que un 88% de las viviendas tenían vigas (Ilustración 29). 

 

Ilustración 28  

Presencia de columnas. 

 

Fuente. Elaboración propia. 

24%

76%

Presencia de columnas

Viviendas con presencia de columnas Viviendas con ausencia  de columnas
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Ilustración 29 

 Porcentaje de viviendas con vigas. 

 

Fuente. Elaboración propia. 

 

Teniendo en cuenta que en los resultados hallados solo tres casas carecen de viga (Tabla 

4) y que de esas tres dos están construidas en madera, y la tercera en muros estructurales los 

cuales reemplazan las columnas y vigas, queda justificado la ausencia de vigas en esas casas y se 

puede decir que de las casas estudiadas que en términos generales a todas les construyen vigas, si 

se compara esto con la cantidad de viviendas que no cuentan con columnas (Tabla 3) se 

evidencia una problemática a la hora de construir, puesto que las familias solo construyen vigas 

las cuales por sí sola no brindan la estabilidad necesaria, pues lo ideal es que estas trabajen en 

conjunto con las columnas y al no ser así no se cumple con la normativa y se corre el riesgo de 

que aun sin que haya un movimiento sísmico la vivienda empiece a presentar fallas. 

Si se observa la Tabla 2 se tiene que hay varias casas que en su observación dicen tener 

ausencia de columnas, pero están en aparente buen estado, lo que lleva a pensar que a esas 

viviendas desde un mirar global podría pensarse que son habitables y aptas por cómo se 

observan, aunque a nivel normativo no están cumpliendo, por lo cual no se garantiza su 

durabilidad. Desde ese punto de vista sería recomendable para la fundación modificar la forma de 

inspección de las viviendas, en especial las que son para compra con la intención de evitar que la 

forma de evaluación dispuesta por la ficha técnica lleve a ver favorable la compra de viviendas 

que no son estables. Por ejemplo, si en una vivienda a nivel de acabados y redes está muy bien y 

88%

12%

Presencia de vigas

Viviendas con presencia de vigas Viviendas con ausencia  de vigas



Procedimiento para el levantamiento de información 

diagnóstica de patologías y procesos de mejoramiento en las 

viviendas de los beneficiarios del programa “Vivienda más allá de paredes” 54 

 
 

no cuenta con columna ni viga, de todos modos, obtendrá un puntaje alto debido a que los 

aspectos estéticos se encuentran en buen estado, lo cual hace que se pierda un poco la búsqueda 

de viviendas habitables a nivel integral. 

Respecto a la falta de columnas para las casas postuladas a mejoramiento se podría pensar 

que en su momento la falta de conocimiento los llevo a construir de tal modo, pero si se observa 

la Tabla 2 se nota que de las nueve personas que solicitan compra de vivienda, solo una vivienda 

cuenta con columnas y esta en mal estado, lo cual durante el proceso de análisis de datos genera 

la duda de porque quieren los empleados adquirir una deuda por una vivienda con estructura 

deficiente, es ahí donde se pasa dentro del aspecto social de la persona y se encuentra que o la 

quiere porque está a un precio a su alcance o porque vive en una con estado decadente. Lo 

anterior lleva a pensar que parte del problema tiene raíz en las condiciones y limitaciones del 

empleado. 

 

En lo que respecta a las cubiertas (Ilustración 30) el 56% de las cubiertas se encontraban 

buen estado, el 24% en estado regular y un 20% en mal estado, dado que como regular se le 

clasificó a aquellas cubiertas que presentaban goteras pequeñas y en mal estado a todas las que 

ese observaban desgastadas, sucias y con humedad, condiciones que de acuerdo a lo observado 

en campo son producto de los años de utilidad de la cubierta, dentro de las soluciones 

contempladas para esos casos se propone curar las goteras o cambiar las tejas si es muy alto el 

grado de deterioro. Adicionalmente dado que la cubierta se encuentra expuesta ante distintos 

factores, una intervención preventiva en pro de alargar su vida útil seria impermeabilizarla, 

preferiblemente cuando esta nueva. 

Para los muros divisorios (Ilustración 31) el 52% de los muros se observaba en estado 

óptimo, el 40% en estado regular y un 8% en mal estado, el bajo porcentaje de muros en mal 

estado se debe a que la problemática predominante en ellos fue la humedad de forma parcial, la 

cual hasta el momento de las visitas no representaba un riesgo mayor; sin embargo, la frecuencia 

de la presencia de humedad y el hecho de que se hayan encontraron varios tipos de humedad 

según las fotos ( Ilustración 17, Ilustración 18, Ilustración 19, Ilustración 20), hace pensar que 

por cuestiones de economía y seguridad sería conveniente hacerle a las viviendas intervenciones 
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preventivas para la humedad, tales como aplicarle a los muros revoque impermeabilizado para 

cuando se trata de humedad por filtración, impermeabilizar la base del muro para los casos de 

humedad por capilaridad, y empezar a generar espacios con buena circulación del aire para evitar 

humedades por condensación. La humedad es una patología que permite ser tratada, pero de 

dejarla avanzar también causa un fuerte deterioro en las superficies por lo tanto es vital tratarla o 

prevenirla a tiempo. 

Por otro la frecuencia de humedad hallada dentro de los cuatro municipios estudiados 

haría pensar que se puede tratar de un factor característico de la zona debido a los altos niveles 

freáticos productos, la cercanía al mar y las frecuentes lluvias. 

Ilustración 30  

Distribución de porcentaje de estado de cubierta. 

 

Fuente. Elaboración propia. 

 

 

56%24%

20%

Estado de cubierta

Bueno Regular Mal estado
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Ilustración 31  

Distribución de porcentaje de estado de muros. 

 

Fuente. Elaboración propia. 

 

Adicionalmente en la Ilustración 32 se muestran las patologías encontradas que fueron 

humedad y agrietamientos en muros, en qué porcentaje se halló cada una y que porcentaje de 

viviendas no presentaba patologías a la vista, confirmando así que la humedad es la patología 

dominante. 

Tabla 7  

Patologías encontradas. 

Patologías observadas en los muros Cantidad 

Humedad 7 

Grietas 2 

No hay patología a la vista 16 
Fuente. Elaboración propia. 

52%40%

8%

Estado de muros 

bueno reguar Mal estado
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Ilustración 32 

 Porcentaje de patologías encontradas. 

 

Fuente. Elaboración propia. 

 

La humedad es una patología que deteriora la superficie de las viviendas y les proporciona 

un aspecto estético negativo a la vez que puede interferir en la funcionalidad del muro.  

Dado que se identificó la humedad como una patología de presencia bastante común en 

las viviendas de la región, se puede profundizar en los factores que la causan y las posibles 

intervenciones para prevenirla y tratarla, puesto que si la humedad es reparada pero no se 

interviene su origen, existe la posibilidad de que vuelva aparecer. 

 

Elaborar la base de datos e informe de los resultados técnicos obtenidos. 

Para efectos de ejemplificar el trabajo realizado y con el ánimo de conservar la privacidad de los 

datos de los empleados beneficiarios, se mostrará el formato de informe y lo que se diligencia en 

él con datos ficticios. El informe tiene la siguiente secuencia  

1. Presentación del fondo al cual pertenece el empleado  

28%

8%64%

Patologías

Humedad Grietas No hay patologia a la vista
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Ilustración 33  

Informe (a). 

 

 

2. Nombre y apellidos del empleado y modalidad del préstamo 
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Ilustración 34  

Informe (b). 

 

3. Luego se solicitan los mismos datos de la Ilustración 25, con la diferencia que en estos 

campos se debe poner el tiempo que lleva el empleado en la empresa y el nivel de 

endeudamiento. El nivel de endeudamiento representa el porcentaje del pago del 

empleado que le es descontado a razón de sus deudas adquiridas, si el nivel de 

endeudamiento es mayor a 50%, es casi imposible aprobar el crédito pues no es legal 

descontar más de la mitad del pago del trabajador. En estos casos se sugiere que reduzca 

su nivel de endeudamiento y cuando lo logre se vuelva a postular. 
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Ilustración 35 

 Informe (c). 

 

 

4. Se muestran las tablas mostradas en la Ilustración 26 y con una foto descriptiva y su 

respectiva observación. Para este caso se ejemplificó con una foto del archivo de la 

vivienda, pero en ese espacio se ubica la imagen de la fachada y se describe en que estado 

está y como es su nivel con respecto a la vía. Si hay observaciones relevantes que hacer 

respecto al postulante generalmente de tipo social, se pone en el espacio de la foto y esta 

se ubica en la diapositiva siguiente. 
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Ilustración 36  

 Informe (d). 

 

 

5. De ahí en adelante se ponen de dos fotos en cada diapositiva hasta poner todos los 

espacios de la vivienda y su respectiva observación. Cuando hay detalles por mostrar en 

las fotos se encierran en un cuadro para brindar una mayor comprensión. 
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Ilustración 37  

Informe (e). 

 

 

6. Una vez presentados todos los espacios de la vivienda se muestra la Ilustración 27 y se 

dejan los criterios u opiniones técnicas que se tienen sobre la casa. También es importante 

describir las medidas de la vivienda y el costo total y por metro cuadrado. 

En los casos de mejoramiento solo se pone el valor que está solicitando el empleado y se 

deja evidencia de las cotizaciones de los materiales y mano de obra requeridos para el 

mejoramiento, dicha información la suministra el postulado. Si se trata de construcción en 

sitio propio solo se presenta el lote y las cotizaciones de la construcción. 

La estructura del informe consiste en que todos aquellos conceptos técnicos planteados 

desde la ingeniería y arquitectura sean simplificados, de modo que no se pierda el sentido 

de las observaciones que se hicieron de cada espacio, a la vez que puede ser comprendido 

por las áreas de contabilidad, gestión humana y trabajadores bananeros que son las 

personas ante las cuales se presenta el comité. 
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Ilustración 38  

Informe (f).) 

 

 

Diseño de manual técnico dirigido a constructores empíricos con los lineamientos y 

criterios requeridos para el mantenimiento de una vivienda. 

Dada la extensión del manual a continuación se muestran imágenes de algunos de los 

conceptos que este contiene, entre ellos se menciona la definición de algunas palabras en el 

ámbito de la construcción (Ilustración 39), características con las que deben contar los 

materiales de construcción para garantizar mejores resultados (Ilustración 40), exigencias 

mínimas en elementos estructurales (Ilustración 41) y algunas patologías con sus posibles 

soluciones (Ilustración 42). La totalidad del manual se deja anexo al final del documento. 

 



Procedimiento para el levantamiento de información 

diagnóstica de patologías y procesos de mejoramiento en las 

viviendas de los beneficiarios del programa “Vivienda más allá de paredes” 64 

 
 

Ilustración 39  

Evidencias del manual (a). 

 

Fuente elaboración propia. 
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Ilustración 40 

 Evidencias del manual (b). 

 

Fuente elaboración propia 
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Ilustración 41  

Evidencias del manual (c). 

 

Fuente elaboración propia 
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Ilustración 42 

 Evidencias del manual (d). 

 

Fuente. Elaboración propia. 

 

Los conceptos constructivos descritos en el manual son resultado de lo estudiado en la 

norma por lo que son exigencias, mientras que los de mejoramiento están basados en otros 

manuales. Las definiciones y criterios descritos en el manual no son todos los que existen, pero 

son los que desde la apreciación ingenieril viendo las falencias en el proceso de créditos se 

consideraron pertinentes. 

El manual no es un resumen de la NSR-10, y no es suficiente somo bibliografía para 

construir una vivienda, este es un documento que busca acoplarse al hecho de que las familias 

suelen emplear la mano de obra no calificada, la cual no se dice que sea mala, pero trabaja con 

métodos empíricos que en ocasiones no son los ideales y no suelen consultar o ver necesaria la 

norma. El manual es un recurso con el cual se intenta llamar la atención de maestros de obras 
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empíricos que realizan trabajos con la fundación y que no tienen intención de leer la norma, para 

que obtengan nociones básicas. 
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6 Conclusiones 

• El formato diagnóstico de la Fundación Greenland tiene en cuenta todos los aspectos y 

elementos que aportan a una vivienda segura, estable y saludable, pero la forma en que se 

evalúan los elementos puede no ser la adecuada, puesto que se considera que lo ideal al 

inspeccionar una vivienda seria incluir todos los aspectos que la componen y asignar a 

cada uno el orden o la prioridad que le corresponden para lograr un espacio habitable.  

• Los patrones de tendencias permiten afirmar que la falencia principal en cuanto a la 

construcción de estructuras radica en las columnas, dado que según el grupo estudiado a 

todas las viviendas les construyen vigas y se evidencian en buen estado, mientras que solo 

el 24% de las casas cuentan con columnas. Para el caso de las cubiertas se deduce que sus 

daños más que una patología, son deterioros causados por el tiempo de uso y se proponen 

métodos para mitigar tal situación, mientras que los muros son los elementos con mayor 

presencia de patologías por lo cual se sugiere la intervención preventiva.  

• La humedad es la patología con mayor frecuencia y se presentan diferentes tipos de ellas 

por lo cual se proponen intervenciones de recuperación para las casas que ya tienen 

humedad y se hace necesario empezar a implementar intervenciones preventivas en las 

futuras construcciones. La presencia de humedad en las viviendas parece ser un patrón 

que obedece a las condiciones de humedad medioambientales de la región, niveles 

freáticos, cercanía al mar y frecuencia de precipitaciones en la zona.  

• El manual no exime de la revisión de la norma, tiene un enfoque constructivo aunque no 

los describe todos los procesos y no abarca cálculos ni condiciones de los procesos de 

diseño para la estructura de las viviendas de uno y dos pisos; sin embargo, dado que 

Fundación Greenland no puede pretender obligatoriedad de la contratación de un 

profesional de obra por parte de los empleados que acceden a un crédito; el manual sirve 

como herramienta de apoyo para buenas prácticas constructivas y de mejoramiento. Este 

contenido es un material accesible y didáctico que permite la lectura con facilidad y baja 

inversión de tiempo, a la vez estandariza y acorta el proceso que lleva a cabo el 

interventor que la Fundación asigne para dar seguimiento a las obras, incluso podría servir 

como guía al beneficiario si así lo deseara. 
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