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Desde la construccion y entrega del Conjunto Residencial
Bavaro, 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 filtracion 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
acumulacion de humedad.

Ademas, la acumulacion de tierra y musgo ha obstruido las
pbajantes pluviales, impidiendo el adecuado drenaje del agua
‘ de lluvia. Esta situacion incrementa el riesgo de filtraciones y
SISEORCESISEIRS SR danos estructurales en la edificacion, comprometiendo la
durabilidad de la cubierta y generando afectaciones a los
residentes, principalmente a los de los pisos 19.
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Identificacion de necesidades

En el ano 2024, el Consejo de Administracion, tras exponer en la
Asamblea la problematica relacionada con el deterioro de las
cubiertas, dio inicio al proceso para determinar las acciones
necesarias para su intervencion. Para ello, se contratdo 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 Bavaro.

Como resultado de este estudio, la firma consultora identificd las
necesidades especificas de mantenimiento y reparacion,
plasmandolas en un documento de Terminos de Referencia. Este
documento fue disenado como base para la posterior contratacion y
ejecucion de los trabajos de mantenimiento de las cubiertas,
garantizando que la intervencion se realice conforme a los
requerimientos técnicos adecuados.




Siniestros por
filtraciones

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

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

Dada la afectacion estructural, econdmica y en la salud de los residentes, la intervencion de las
cubiertas es una prioridad para prevenir riesgos mayores, reducir costos futuros y evitar la
depreciacion de los activos inmobiliarios, asegurando asi la estabilidad y el valor patrimonial de
la copropiedad.
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Revision de métodos de impermeabilizaciéon

Tras analizar los comentarios de algunos contratistas y residentes con experiencia en el sector de la
construccion, se decidio evaluar otras opciones para la intervencion de las cubiertas. Esta revision se llevo a
cabo considerando tanto el impacto economico del proyecto como los aspectos convivenciales, ya que la

primera propuesta de intervencion implicaba niveles significativos de ruido y posibles afectaciones a la
comunidad.

El objetivo de esta revision 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

ejecucion de los trabajos.




Técnicas de impermeabilizacion

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

1.Version 1: Consiste en el retiro total de las losas de concreto, el manto asfaltico existente y el mortero.
Posteriormente, se realizaria la impermeabilizacion directamente sobre la placa, seguida de la construccion
de un nuevo mortero de nivelacion y el acabado final.

2.Version 2: Incluye el retiro total de las losas de concreto y el manto asfaltico existente. Sin embargo, en
lugar de reemplazar completamente el mortero, solo se repararan las areas afectadas. La
impermeabilizacion se aplicara sobre el mortero utilizando Sikalastic 6-12.

Tras la revision de las alternativas, la Administracion y el Consejo de Administracion se reunieron con los
contratistas para evaluar cada opcion en detalle y determinar la mas adecuada. El objetivo de este proceso fue
definir la mejor solucion para ser presentada a la Asamblea para su aprobacion. La eleccion final busca
garantizar una intervencion efectiva y sostenible, reduciendo tanto el impacto econdmico como las
afectaciones a la convivencia de |los residentes.
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revizar otraz alternativas en el sisterna de impermeabilizacian para la convocatoria de
FAantenimiento de Cubiertas del Conjunto Residencial - Bawaro Parque Central Bavaria.
Comprenderos |a importancia de garantizar la seguridad v cormodidad de los residentes
durante la ejecucian de estaz actividades. En relacian a la sugerencia de utilizar Sikal astic
612 CO, un poliuretano, ez cierto gue este material ofrece buenas propiedades
impermeabilizantes. Sin embargo, dada que la cubierta ez antigua, es necesario considerar
el proceso de descontaminacion v adecuacian de la superficie para lograr una aptina
adherencia. E sto puede aurmentar |a complejidad v los niesgos asociados a la obra comno
filtraciones o dafios al interior de los apartarmentos.

Reiterarnos que Sikalastic 812 co, ez un producto de alta calidad. pero cormo rmenciond, su
aplicacian puede ser delicada, especialmente en superficies antiguas o en cazo de lluvia =i
la superficie presenta hurnedad. Muestra sugerencia es considerar alternativas como la
rmembrana de PWC o el manto en sisterna bicapa con acabado granulado ez moy walida w
puede proporcionar una solucidn mas practica v segura para el conjunto residencial v sus
rezidentes.




Entrevistas contratistas

Considerando las diferentes recomendaciones recibidas por parte de los
contratistas, se llevo a cabo una reunion con los tres oferentes que presentaron
las mejores propuestas en términos de costo. En esta reunidn, se solicitd a las
empresas Conandes, Concepto Comercial y Tecnoingenieria de proyectos la
presentacion detallada de sus propuestas para las Versiones 1 y 2 de
intervencion de las cubiertas.

Durante estas exposiciones, los contratistas presentaron una tercera opcion de
impermeabilizacion utilizando membrana de PVC (Versidon 3), destacando que
esta tecnica ofrece una solucion eficiente para la copropiedad. Segun los
expertos, la aplicacion de la membrana PVC proporciona beneficios
significativos en términos de costo y tiempo de ejecucidon, asegurando una
impermeabilizacion efectiva con menor impacto en la comunidad y optimizando
la inversion.

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




DecisiOn empresas y versiones a presentar

Tras la realizacion de las entrevistas con los contratistas, el Consejo de Administracion determind que se

tomaran en cuenta las propuestas presentadas por las empresas Concepto Comercial y Tecnoingenieria de
Proyectos, enfocandose en las Versiones 2 y 3 de intervencion de las cubiertas.

Como siguiente paso, se solicitd a ambas empresas la presentacion formal de sus propuestas comerciales para
estas dos opciones. Adicionalmente, se les requirio 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 asi la movilidad y seguridad de los residentes
durante la ejecucion de los trabajos.
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Valores propuestas
Versiones y opciones de retiro

PROPUESTAS - CUBIERTAS CONJUNTO RESIDENCIAL BAVARO

EMPRESA OPCION 2 ELEVADOR OPCION 3 ELEVADOR ADICIONALES POR IZAJE
TECNOINGENIERIA DE PROYECTOS $ 371.693.380 310.568.786 | $ 31.050.918
CONCEPTO COMERCIAL $ 391.443.801 338.793.136 | $ 8.100.000

INTERVENTORIA - CUBIERTAS CONJUNTO RESIDENCIAL BAVARO

EMPRESA

PORCENTAJE ESTIMADO

DAICO GDI S.AS.

8,5%




Estado
actual de las
cubiertas.




