
Cubiertas Conjunto
Residencial Bávaro 
Mantenimiento impermeabilización 



Estado Actual de las cubiertas 

Desde la construcción y entrega del Conjunto Residencial
Bávaro, no se ha realizado el mantenimiento adecuado de las
cubiertas, lo que ha generado un deterioro progresivo en su
estructura. Las losas de concreto presentan fracturas que han
permitido la filtración de tierra transportada por el viento.
Como consecuencia, se ha formado musgo debajo de las
losas, afectando la integridad de la cubierta y favoreciendo la
acumulación de humedad.

Además, la acumulación de tierra y musgo ha obstruido las
bajantes pluviales, impidiendo el adecuado drenaje del agua
de lluvia. Esta situación incrementa el riesgo de filtraciones y
daños estructurales en la edificación, comprometiendo la
durabilidad de la cubierta y generando afectaciones a los
residentes, principalmente a los de los pisos 19.



Identificación de necesidades 
En el año 2024, el Consejo de Administración, tras exponer en la
Asamblea la problemática relacionada con el deterioro de las
cubiertas, dio inicio al proceso para determinar las acciones
necesarias para su intervención. Para ello, se contrató a una firma
consultora especializada, encargada de realizar un estudio técnico
detallado sobre el estado de las cubiertas en las seis torres del
Conjunto Residencial Bávaro.

Como resultado de este estudio, la firma consultora identificó las
necesidades específicas de mantenimiento y reparación,
plasmándolas en un documento de Términos de Referencia. Este
documento fue diseñado como base para la posterior contratación y
ejecución de los trabajos de mantenimiento de las cubiertas,
garantizando que la intervención se realice conforme a los
requerimientos técnicos adecuados.



Siniestros por
filtraciones 

Las cubiertas del Conjunto Residencial Bávaro presentan un deterioro progresivo debido a la
falta de mantenimiento, generando fracturas en las losas de concreto, acumulación de tierra,
proliferación de musgo y obstrucción de bajantes. Esto ha provocado filtraciones que afectan la
estructura y la calidad de vida de los residentes.

En 2024, esta problemática causó cinco siniestros en apartamentos del piso 19, ocasionando
daños significativos en inmuebles y bienes personales. Las reclamaciones a la póliza de seguro
superaron los 30 millones de pesos, esto sin contar con aquellos que aún se encuentran
abiertos, donde se tiene una reserva abierta de 30 millones por afectaciones internas.

Dada la afectación estructural, económica y en la salud de los residentes, la intervención de las
cubiertas es una prioridad para prevenir riesgos mayores, reducir costos futuros y evitar la
depreciación de los activos inmobiliarios, asegurando así la estabilidad y el valor patrimonial de
la copropiedad.



Revisión de métodos de impermeabilización  
Tras analizar los comentarios de algunos contratistas y residentes con experiencia en el sector de la
construcción, se decidió evaluar otras opciones para la intervención de las cubiertas. Esta revisión se llevó a
cabo considerando tanto el impacto económico del proyecto como los aspectos convivenciales, ya que la
primera propuesta de intervención implicaba niveles significativos de ruido y posibles afectaciones a la
comunidad.

El objetivo de esta revisión fue identificar soluciones que permitieran mitigar los inconvenientes asociados a la
obra, optimizando los costos y reduciendo el impacto en la calidad de vida de los residentes durante la
ejecución de los trabajos.



Técnicas de impermeabilización 
Con el objetivo de definir la mejor alternativa para la intervención de las cubiertas, se revisaron diferentes
técnicas de impermeabilización. Para ello, se analizaron tres versiones de intervención, cada una con diferentes
alcances y materiales, considerando factores como durabilidad, costos y afectaciones a la comunidad.

Versión 1: Consiste en el retiro total de las losas de concreto, el manto asfáltico existente y el mortero.
Posteriormente, se realizaría la impermeabilización directamente sobre la placa, seguida de la construcción
de un nuevo mortero de nivelación y el acabado final.

1.

Versión 2: Incluye el retiro total de las losas de concreto y el manto asfáltico existente. Sin embargo, en
lugar de reemplazar completamente el mortero, solo se repararán las áreas afectadas. La
impermeabilización se aplicará sobre el mortero utilizando Sikalastic 6-12.

2.

Tras la revisión de las alternativas, la Administración y el Consejo de Administración se reunieron con los
contratistas para evaluar cada opción en detalle y determinar la más adecuada. El objetivo de este proceso fue
definir la mejor solución para ser presentada a la Asamblea para su aprobación. La elección final busca
garantizar una intervención efectiva y sostenible, reduciendo tanto el impacto económico como las
afectaciones a la convivencia de los residentes.





Entrevistas contratistas 
Considerando las diferentes recomendaciones recibidas por parte de los
contratistas, se llevó a cabo una reunión con los tres oferentes que presentaron
las mejores propuestas en términos de costo. En esta reunión, se solicitó a las
empresas Conandes, Concepto Comercial y Tecnoingeniería de proyectos la
presentación detallada de sus propuestas para las Versiones 1 y 2 de
intervención de las cubiertas.

Durante estas exposiciones, los contratistas presentaron una tercera opción de
impermeabilización utilizando membrana de PVC (Versión 3), destacando que
esta técnica ofrece una solución eficiente para la copropiedad. Según los
expertos, la aplicación de la membrana PVC proporciona beneficios
significativos en términos de costo y tiempo de ejecución, asegurando una
impermeabilización efectiva con menor impacto en la comunidad y optimizando
la inversión.

El objetivo de esta etapa fue evaluar en profundidad las soluciones técnicas y
económicas ofrecidas por cada empresa, asegurando que la opción
seleccionada cumpla con los requisitos de calidad, durabilidad y viabilidad
financiera para la copropiedad.



Decisión empresas y versiones a presentar 
Tras la realización de las entrevistas con los contratistas, el Consejo de Administración determinó que se
tomarán en cuenta las propuestas presentadas por las empresas Concepto Comercial y Tecnoingeniería de
Proyectos, enfocándose en las Versiones 2 y 3 de intervención de las cubiertas.

Como siguiente paso, se solicitó a ambas empresas la presentación formal de sus propuestas comerciales para
estas dos opciones. Adicionalmente, se les requirió incluir dentro de sus presupuestos los costos asociados al
retiro de escombros y al transporte de materiales por la fachada del edificio. Esta medida busca evitar el uso de
los ascensores para el traslado de estos elementos, garantizando así la movilidad y seguridad de los residentes
durante la ejecución de los trabajos.



Valores propuestas
Versiones y opciones de retiro  



Estado
actual de las
cubiertas. 


