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CONJUNTO RESIDENCIAL ALTOS DE GRANADA

INFORME AUDITORIA ARQUITECTURA'Y ACABADOS
OBJETIVO

Este informe tiene como finalidad revisar la arquitectura y acabados del proyestaspectos de
disefio, cumplimiento de las normas de disefio, y el comparativo con planos arquitecténicos de
propiedad horizontal.

Muestra las diferencias entre lo aprobado en los planos y lo construido, ademas el cumplimiento de
las especificaciones téicas Verificacion decalidad ddos materialessu aplicacion e instalacion e
identificacidn de deficiencias constructivas, de acuerdo con las normas que le sean aplicables.
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1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El conjunto residencidlLTOS DE GRAN&AUN conjunto cerrado dapartamentos ubicado en la
urbanizacion Parques de Grargtala Call@8BN° 116-80 BOGOTAUNDINAMAR@Ansta de 232
apartamentodistribuidos en 5 torres de 11 y 12 pisos con un ascensor por,t24dé parqueaderos
privados para residentes, 1@ pdasibs privados, 2parqueaderocomunes para visitantesntre
ellosincluidos4 para personas con movilidad reducida, 45 cupos comunes para bicidetss
sociales comprendidas pdBalon social con bafios y cocineta, porteria, oficina de administracion
conbafio, gimnasio, salén de juegos, saldmifms, salén de reunioneg un juego infantil exterior,
sétano de parqueaderos, terraza bbq y zonas verdes y cuartos técnicos.

2. INTRODUCCION

Bajo el objetivo planteado se realizd la visita al proyédtos deGrandaen la Ciudad d8ogotéel
diaviernes10 de junio de 2022, se hizo un recorrido general tomando registro fotogréafico de los
hallazgos encontrados y recoleccién de informacion suministrada por la administracion.

De acuerdo a la informacion suminiddeael proyecto se aprobd bajo los planos de Licedeia
construccién Obra nuewacerramiento acto administrativd10014-19-1111del 3 de abril de 2019
ejecutoriada el 23 de abril de 2019 expedida por la curaduria N° 4 de la ciudad de Bogota,
posteriomente se otorgdmodificacion a la licencia y se aprobaron los planos de alinderamiento y
el cuadro de areas para sometimiento del régimen de propiedad horizontal acto administrativo
1100%4-20-1853 del 22 de mayo de 2020 ejecutoriada el 27 de mayo d6 2R@fedida por la
curaduria N° 4 de la ciudad de Bogota y la escriputtdicade reglamento de propiedad horizontal

842 del 2 de julio de 2020.

Partiendo de esta informacion se desarrollé este informe haciendo la verificacion de lo construido,
se realizeon las observaciones pertinentes con lo encontrado en la visita en cuanto acabados lo que
llamaremos comdallazgosy la verificacion de los planos aprobados con respecto a lo construido,
lo encontraremos en el informe contoconsistencias

3. ZONAEOMUNES

3.1PLANTA EXTERIOR
La Plantaino exterior esta compuestaor 139 parqueaderos, dos puntos fijos escaleras para acceso
al sétano, antejarithes parque infantil y circulaciones en general.



3.1.1 COMPARACION

UBICACION ACABADOS PLANIMETRIA LICENCIA
PLANTA 1 Ver hallazgos* Cumple con los planos
APROBADGN
DESCRIPCION LICENCIA CONSTRUID(
PARQUEADER®EHICULARES 116 116
PARQUEADEROS VISITANTES 23 23
VISITANTES 20 20
PMR (Incluidos en parqueaderos (
visitantes) 3 3

3.1.2 HALLAZGOS

Fotol. Humedad en los muros de la escalera al lado del parqueaelz2o V
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Foto3. Muros Escalera con humedad salfdeia el parqueadero-22



Foto5. Humedad en escaleras frente a torre 2



Foto6. Adoquin circulacion vehicular suelto

Foto7. Adoquin circulacién vehicular suelto



Foto9. Hundimiento de Adoquin



Foto11. marco de las rejillas en circulacion de parqueadero fisurado



Foto13. Marcorejilla correcto



Foto15. Manijas dobladas no levantan
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Fotol17. tapa no encaja en la caja y las manijas no bajan correctamente
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Foto19. Fisuras egeneral ertoda larampa de acceso sdtano



Foto20 Rejilla de ventilacion frente el parqueaderoy985



Foto22. Parqueadero V21 sin demarcacion



Imagen Fuentddministraciérnl. Cerramiento colindante a nuevo proyecto norte
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Imagen Fuente Administraci@ Esquina noroccidental

HUMEDAD

De la fotografia 1 a la 3 se observa que los muros del punto fijo de la escaleaigda contra el
parqueadero V22 no esta impermeabilizadamse realizode forma correcta, como se observa el
muro estd completamente himedo y presenta efrencias provocadapor la humedady
filtraciones que llegan al s6tanse recomienda revisar la calidad del material utilizado para la
impermeabilizacion de estos muros y/o verificar si falto impermeabilizddda misma manera
sucede para las escalenalsicadas en frente a la torrexer foto 5 y 6se recomiendalesmanchar
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los sétanos pueden estaxpuestas al agua proveniente del suelo saturado. Las paextiesores

sobre el nivel delerreno normalmente estan expuestas a lluvia impulsada por viento. Para evitar la
penetracion delagua, se deben estipular: un correcto detallado del disefio, un proceso de
construccion correctola colocacion de vierteaguasoftagoteras) y de drenajes adecuaddssi
mismo, a las paredes se les debe aplicar tratamiento que las proteja de la penetracion dedbagua
NTC 4026; ARTICULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacion, estructunaleque

estén en contacto con ebxterior deben protegerse adecuadament®ntra la humedad, la
temperatura o cualquier otro agente externo gpeeda afectar tanto la apariencia y caracteristicas
fisicas del elementa;omo las condiciones minimas de higiene, salubridad y comodidad isterna
CODIGO DE CONUIRON DE BOGOITAodla la escorrentia superficial de las aguas lluvias que caen
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LEVANTAMIENTO DE ADOQUIN

De las fotografias 4 a 12 se observa levantamiento datloquinen lacirculaciénvehiculary en la
circulaciérnpeatonalfrente a la torre Socasionando hundimientos de lasismos,se deberjustar
losadoquinesy entregar en correcto funcionamiento paaanbos usosseobservéque el adoquin
seestasoltando y levantadsobre todoen laguntasdondeno se observa material de sello (arena)

Grnnd®udo | NBylF RS aSttz2 Sa €I FNByl jdzS a8 dziAf,
adoquines, ayudando a dar confinamientdoa elementos individualmente, y estructuralmente

para conformar un conjunto compacto para la distribucién de cargas. sirve a la vez para disminuir la
filtracidbn de agua hacia la stdiase, lo cual mejora la estabilidad del conjunto.  700.4.7.2 sellado

de juntas y compactacion final la actividad de sellado es fundamental para asegurar la estabilidad

del pavimento adoquinado, un sellado a tope reducira las filtraciones de agua al interior de la
estructura. c¢) calidad del producto terminado: debera preaemmna superficie uniforme, no se
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ESPECIFICACION TECNICA: INSTALACION DE ADOQUINES DE ARCILLA PARA SUPERFICIES
TRANSITO PEATONAL Y VEHICTO0AR/ IDU

TAPAS DENSPECCION

Se debe verificar en general que las tapas de las ¢k inspeccién cumplan con las condiciones
para las cuales estan disefiadas, detesrer la funcion detapar toda la caja de inspeccide forma
correcta, no deben presentar desajustesus agarraderasy/o manijas deben estar sin
deformacionesi presentar roturas en lafotografias 14 a la 13e observa comwearias tapas no
encaja correctamente con la cahigual que muchas de las agarraderas dobladas o en mal estado
e incluso no Bjan quedando levantadaslo contrario no suben correctamenteomo se observa

en la foto18 la ubicacion de las cajas en el antejardinpor lo que se recomienda una revision
general de las tapas verificando que estas tapen uniformemente la cajagugqumeanijas no estén
levantas ni deformadas con el fin de evitaaidas y/o tropiezos de las personas que circulan por
este antejardindla tapa asienta uniformemente en el marco, no queda con desniveles y juegos no
especificadoSNTC 1393.

MARCOS DE LREJILLAS EN LA CIRCULACION VEHICULAR.

Se evidencia que ealgunosde los marcos de las rejillas de ventilacion hacia los s6tanos estan
totalmente fisuradosver foto 10 y 11 estos marcos deben estar construidos con la capacidad de
soporte deltrafico vehiallar, se recomienda rehacer estos marcos afectados con materiales
adecuados para la resistencia requerida para la circulacion vehiestas deben quedar como se
puede observar en la fotb3 que da hacia la parte trasera de las torres 4 y 5 donde losonae
observan con una apariengiguncionalidachdecuada.

En la foto 20 se observa que una de las rejillas de ventilacion frente al parqueadero 96 tiene unas
platinas sueltas y/o desprendidas del marco lateral, sgt@sta presentando en otras rejgl mas

lo que genera la incertidumbre de que con el tiempo se puede presentar de forma general
preocupandoque se pueden ir soltando mas platinas y generar un riesgo de accidente al quedar sin
el soporte suficiente estas rejillas deben ser totalmente resistentes al trafico vehicular por lo que
se solicita se haga el cambio de esta rejilla correccibnantes de que mas platinas se sigan
desprendiendpasi como verificar de manera general cada rejilla.



RAMPA DE ATESO A SOTANO

En la rampa de acceso al s6tano se observan varias fisuraalEssairecomienda sellar para evitar
filtraciones que generen dafos en el sGtano en la parte inferior donde esta ubicada esta vaapa
vez selladas estas fisuras se sugiereeh una prueba de estanqueidad que corrobore que los sellos
quedaron correctamente y no ggesenten filtracionesl sétano

VARIOS

En la fotografia 21 se solicita sefializar el parqueadero de PMR, y en la foto 21 se debe sefalizar el
namero del parquead® V-H M 82.40L0s estacionamientos deben estar debidamente sefializados
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Rematar fachada con graniplast ver foto 23.

Rematar orrectamente el cerramiento hacia el costado norte colindante con la construccion nueva,
ver imagen 1.

Retirar base de poste de madera saliente del césped zonaauidental y rellenar hueco, ver
imagen 2.



3.2PORTERIA
La porteria cuenta comna plazoleta de acceso al exterior, Lobby con counter de recepcion,
casilleros, bafio de porteria y cocineta de porteria.

3.2.1 COMPARACION

UBICACION ACABADOS PLANIMETRIA LICENCIA

PORTERIA Ver hallazgos* Cumple con los planos
) APROBADGN

DESCRIPCION LICENCIA CONSTRUID(
PLAZOLETA DE ACCESO OK OK|
LOBBY OK OK|
CASILLEROS OK OK|
BANO Y COCINA PORTERIA OK OK

3.2.2 HALLAZGOS

AP0
W%

Foto24. Citéfonos ascensores



Foto25. cableado sin proteccion yfmnalizacion adecuada en el piso

Foto26. Fachada deteriorada



Foto27. Matera con humedad

LOBBYEL COUNTEIR recepcionno cuenta con un correcto disefio en cuanta abicacion déos
citofonosde losascensorepues estos no estan ubicados de forma figuycableadamo cuenta con

una infraestructura adecuada como se puede observar en las fétbg 25, por lo anterior se
recomienda se haga un mueble y/o soporte paracib&fonos para queesos queden ubicados de
forma fijaal igual que los cablese debe proteger el cableado con la infraestructura correcta para
evitar que este se deterioral quedar expuestoomo se observa enddotos relacionadas.

PLAZOLETA DE ACCE®0e plazoleta exterior lasateras tienen presencia de humedeaer foto

26y 27, se debe entregar correctamente impermeabilizados estos maiagual el muro superior

de la fachada principal se observa fisuras y manchas de humedad que deben sadassan
impermeabilizado el muro correctamentd. [ pagedes exteriores se ven sometidas, con frecuencia
a la penetracion de humedaatoveniente de una o varias fuentes. Por ejemplo, las paredes de los
sétanos pueden estar expuestas al agua provenientesdelo saturadolLas paredes exteriores
sobre el nivel deerreno normalmente estan expuestas a lluvia impulsada por viento. Para evitar la
penetracion delagua, se deben estipular: un correcto detallado del disefio, un proceso de
construccion correctola colocacién de vierteaguas (cortagoteras) y de drenajes adecuaAdos.
mismo, a las paredes se les debe aplicar tratamiento que las proteja de la penetracion decagua
b¢/ nARTICEULO B.5.1.3. Todos los elementos de una edificacion, estructm@lge®estén

en contacto con el exterior deben protegerse adecuadameatdra la humedad, la temperatura o
cualquier otro agente externo qupueda afectar tanto la apariencia y caracteristicas fisicas del
elemento,como las condiciones minimas de higieraybridad y comodidad internas. / j 5L Dh
CONTRCION DE BOGOTA
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3.3PARQUENFANTIL EXTERIOR

3.3.1 COMPARACION

UBICACION ACABADOS

PLANIMETRIA LICENCIA

PARQUENFANTIL Ver hallazgos*

Cumple con los planos

3.3.2 HALLAZGOS

Foto28. Parque infantil

Foto29. Levantamiento de acabado de piso




Foto30. manchas de mortero en muro conttartasol

Como se observa en la fo8 y296 se tiene desprendimiento del material de piso colorlazge

solicita reparar este levantamiento de materialjitando que se reflejen los desprendimientos de
este, para esto se solicita que se haga llegar un documento por parte del proveedor del material
instalado donde detalle el proceso que se debe realipara las reparaciones de los
desprendimientos presentados, para que este mismo proceso sea el que realice la constructora para
las reparaciones.

Se observa uneeparacion hacigl murodondeestaancladaal cortasoldel parque, selebe limpiar
losresiduos de mortero que quedaron en el muro como se observa fetd80.

En el parque infantil el tobogén presenta una anomalia a tener en cuenta en cuanto a la seguridad,
reportan los residente que la fuerza con la que salen del tobogan es demasmdacyipa su
seguridadpor lo que han optado por no hacer uso de el por el riesgo que repressatsolicita
revisar la inclinacion de la instalacion del tobogémtregara certificacion del parqude acuerdo a

la NTC 5600 (procedencia y calidad de losateriales utilizadosdimensiones de las unidades

juego, las dimensiones del area de impacto, los riesgasids, los riesgae atrapamientoy

junto con la respectiva prueba que garantice que la superficie instalada responde a la amortiguacion
requerida segun la altura de caida registrada por el fabricante de cada NéGoa 76 .

Resolucién 0543 de 2017 del Ministerio de Comercio Industria y Turismo de Colombia:
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articulo anterior, todo parque infantil debe cumplir los siguientes requisitos de seguridad a efecto
de mitigar el riesgo fisico o psicologico de nifios y nifias, a saber:



1. Los pisos que se deben utilizar para las areas en donde operan los parquésesrdaben seguir

los pardmetros establecidos en la Norma Técnica Colombiana NTC 5176, que, entre otras, establece
una relacion directa entre la altura del dispositivo de entretenimiento familiar y el grosor del piso.

2. El area de juego debe estar orgata en diferentes secciones para prevenir heridas causadas

por actividades que entran en conflicto y por los nifios desplazandose entre dichas secciones.
3. Las actividades fisicas activas deben estar separadas de las pasivas y los equipos con movimiento.
4. Se deben evitar las aberturas, separaciones y proyecciones que puedan provocar atrapamientos.
5. Los componentes deben estar disefiados, fabricados e instalados de tal manera que su utilizacién
LI2ZNJ LI NIS RS 2348 yA32a y2 3ISYySNB dzy NRASaTI2 dé

3.4EDIFICIGONAS COMUNES
3.3.3 COMPARACION

UBICACION ACABADOS PLANIMETRIA LICENCIA
EDIFICO ZONAS COMUNESY Ver hallazgos* Cumple con los planos

3.4.1 HALLAZGOS

Foto31. Zona de inundacion frente al ascensor de zonas comunes



Foto32. empozamiento de agua en terraza BBQ

Foto33. Ventana no cierra correctamente



Como se observa en la foRl y 32 en dias de lluvia la zona de circulacién hacia el ascensor se
inunda, esto puede generar graves problemas por la cercania del ascensor, este piso al estar cercano
a la zona exterioestaexpuesto a recibir aguas lluvias y este mismo debe tener inclinhaida la

rampa para que esta agua sea direccionada hacia los desaggiescomienda revisar la inclinacion

del piso y ajustarla hacia los desagtlies cercanos para evitar inundaciones y/o empozamientos de
aguaso implementar una pérgola para que aislé gua lluvia y esta sea conducida hacia los
desagues reduciendo el flujo del agua lluvia en ésta,con esta solucion se protegeda forma

mas efectiva el ascensaPARAGRAFO D.3.4.1.2. Toda edificacion debe poseer un sistema para la
evacuacion de a@s lluvias provenientes de techos, patios, azoteas y d@ireas descubiertas.
CODIGO DE CONSTRUCCION DE BOGOTA

La ventana de la oficina de administracionai@rra correctamente, se debe ajustar el cierre de la
ventana para que esta quede cerrando denfa correctagarantizando un cierre hermétic&/er
foto 33.

1 Plantal:Gimnasio

Imagen Fuente Servilonj8sGimnasio
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llustraciénl Plano CkL106

1 Planta 2 Salén social cobafios y cocinetasalon de juegose sala ludica.
I Planta 3: Sal6n de reuniones y/o salén social, S#dmifios)y terraza bbq

Salén ludico

Salén de juegos
infantil

Imagen Fuente ServilonjdsSalon de Juegos y Salén Ludico.
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llustracién2 Plano CkL107




Reparar las zonas donde los el acabado de piso se esta levantando, en el gimnasio, ver imagen 1
En el salén de juegos hafadta una ldmina de piso por instalar. Ver imagen 2
Una de las cerraduras quedo instalada en la hoja incorrecta, revisar de manera general.

Instalar topes de piso para las puertas con el fin de evitar que se golpeen contra los muros contiguos.
Ver imagen 2

Instalar tapa de toma corriente en salon ludico. Ver imagen 2

Revisar la humedad que se presenta en los muros de la terraza BBQ. Pintar y o proteger los muros
contra la humedad ver imagen 3, una vez pintados los muros afectados, entregar certificado de
cdidad de la impermeabilizacion de esta area, asi como ficha técnica del material utilizado.

Resisar la opcion de tapar o especificar de que manera se evacuaran los aguas que llegan a este
espacio entre la bancay la fachada, ver imagen 3 Zoom 154.

En cuato al equipamiento la ilustracién 1 y 2 lineas arriba tomada de los planos arquitectdnicos
aprobados indica : Gimnasio para 16 personas , saldn comunal piso 2 para 45 personas, sala ludica
para 30 personas , salén de nifios 21 personas, salon comund pa@ 32 personas, y terraza

BBQ para 28 personas se recomienda incrementar la dotacion de cada uno de los espacios
relacionados para garantizar que el equipamiento concuerde con la capacidad de personas para |
que fueron construidas estas areas y seeqa tener completo goce y abrochamientos de los
espacios.

3.5S0TANO 1 PARQUEADEROS

El s6tano Jeste compuestgor 132 parqueaderos, 5 cuartos de basuras correspondiente®a
por cada torre, un cuarto de basuras principal, cuartos técrfeéstricos e draulicos), dos puntos
fijos escalerasgle acceso a la plataforma parqueaderq Bd punto fijo escalera al edifico de zonas
comunes y circulaciones en general.

3.5.1 COMPARACION

UBICACION ACABADOS PLANIMETRIA LICENCIA
SOTANO 1 Ver hallazgos* Cumple corlos planos
) APROBADGEN
DESCRIPCION LICENCIA CONSTRUID(
PARQUEADERO®EHICULARES 128 128
PARQUEADEROS VISITANTES 4 2*
VISITANTES 3 1*
PMR (Incluidos en parqueaderos ¢
visitantes) 1 1




3.5.2 HALLAZGOS

Foto34. Humedad mural ingreso de la rampa

Foto35. Humedad parqueaderos 2223y 244



Foto37 Humedad en la placa de techo en el hall de la torre 2



Foto38 humedad en la placa de techo frente a parqueadero 149 y 150

Foto39. humedad placa de techo torre 5



Foto40 humedad por escalera cercana al parqueadero 215

Foto41. Humedad en muro hacia la torre 2, al lado de escaleras



Foto42. Humedad en la placa de techo de las escaleras frente a torre 2

Uno de los hallazgos mas relevantes del sétano son las humedades (foto§maféat3) donde se
observa manchas y eflorescencias causadas por la humedad y/o filtraciones provenientes desde la
plataforma superior dafiando el aspecto del concreto, es importante subsanar las filtraciones
provenientes de la placa superior y asi avit@ solo dafios estéticos de la estructwwamo se
observa erel muro enla foto 3 al ingreso del s6tano por la rampe las fotos desde las 36 a la 43

en la placa superior, en las fotos 38,39 y 40 también se observa un gran deterioro por la humedad
de estas dos escaleras afectando la circulacion y empozamientos de agua bajo astassynode

los vehiculos que estan ubicados en este nivel ya que como se puede observar en la fotografia 3
37el goteo de agua de estas filtraciones llega a la plagasdey est goteopuede dafar los bienes
(vehiculos) que se encuentren debajo de estas afectando el uso de los parqueaigeseral y
puntualmente los parqueadera’2,243 y 244. Se recomienda las reparaciones de las filtraciones

y verificacién de lauincionalidad de impermeabilizacién de la placa superior de la plataforma de
parqueaderos, una vez reparadas todas estas filtraciones y humedades se recomienda proceder a
fl fAYLASTF RS OFRI StSYSyid2 | FSOG RasdallodN: SGAlI
sétanos pueden estar expuestas al agua proveniente del suelo saturado. Las paredes exteriores
sobre el nivel del terreno normalmente estan expuestas a lluvia impulsada por viento. Para evitar la
penetracion del agua, se deben estipular: un eot detallado de disefio, un proceso de
construccion correcto, a colocacion de vierteaguas (cortagoteras) y de drenajes adecuados. Asi
YAayz2sz | fla LINBRSa a$S £Sa RS0S | LXAOFNI GNI G Y
NTC 4026ARTICULO B.531 Todos los elementos de una edificacion, estructurales o no, que estén
en contacto con el exterior deben protegerse adecuadamente contra la humedad, la temperatura o
cualquier otro agente externo que pueda afectar tanto la apariencia y caracterigsezes fdel
elemento, como las condiciones minimas de higiene, salubridad y comodidad in@®Rasc0 DE
CONSTRUCCION DE BOGOTA.



Foto43. Humedad muro de parqueaderos 141,142 y 143

Foto44. Humedacparqueadero V 27



Foto45. Humedad parqueadero 224

Foto46. Humedad desde el bicicletero hasta el parqueadero 169



Foto47. Humedad parqueadero 177

Foto48. Humedad parqueadero 173



































































































































































































































































































