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Introduccion

La Administracion y el Consejo de Administracion, en cumplimiento de las decisiones
adoptadas por la Asamblea General y en ejercicio de sus respectivas competencias,
entregan el presente informe parcial de gestion, en el cual se exponen los principales
avances, actividades desarrolladas y hallazgos identificados en las diferentes areas de
la Urbanizacion.

Se destacan aquellos aspectos que, por su impacto juridico, fisico, técnico, administrativo
0 econdmico, requieren especial seguimiento, analisis o la adopcion de acciones para
garantizar la adecuada administracion, conservacion y sostenibilidad de la copropiedad.

En el desarrollo de este nuevo ciclo que inicié ElI 10 de marzo se ha dado continuidad a
las diferentes actividades Iniciadas en el afio 2025 y comienzos de 2026

No se mencionan en este informe las actividades normales que se han venido
desarrollando y que son propias de la dinamica de la Urbanizacion tales como cobro de
cartera, mantenimientos correctivos y preventivos, el movimiento del personal de los
proveedores de servicios y en general, las actividades propias del diario acontecer en
una propiedad horizontal.
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Revision de contratos

Se encontro que la Urbanizacion Palmar del Viento Propiedad Horizontal tiene suscritos contratos
con los proveedores mas recurrentes. A continuacién, se presentan los contratos identificados.

o Colegian — Vigilancia, seguridad y porteria Iniciado en enero 20 de 2026

o Mas Centigrados - Climatizacion de la piscina No se encuentra copia del contrato en los
registros Electronicos de la Urbanizacién

e Equipos y bombas - Almacenamiento y distribucion de agua potable — Iniciado en
septiembre 1° de 2022

e Maquel SAS - Servicio de aseo — Iniciado el 10 de julio de 2025

¢ Eleven - Mantenimiento preventivo y correctivo de ascensores — Iniciado el 20 de enero
de 2026

e Kelly Ortiz - Administracion de la Unidad - Iniciado el 7 de abril de 2025

Con todos los proveedores se realizaron reuniones presenciales, excepto con Mas Centigrados,
con quien unicamente fue posible llevar a cabo una reunién de manera virtual. En estas reuniones
se conocidé la operacién y el alcance de los servicios prestados, se identificaron aspectos
susceptibles de mejora y se establecieron algunos compromisos.

Con el contrato de Administracion, firmado con persona natural se solicité firmar otro si en el cual
se documente el alcance y funciones de la empresa Symmetria, la cual en el contrato original se
menciona como empresa de Apoyo de la Sefora Kelly Ortiz. Asi mismo se documente o se
formalice contrato con la Empresa Aplicamos, quien realiza las labores de Facturacion e
Identificacion de pagos.

Politica de tratamiento de Datos y Habeas Data

La unidad tiene publicada en su pagina web una politica de tratamiento de datos desde el afio
2024, sin embargo, esta politica fue construida a partir de las leyes vigentes hasta ese momento.
En materia de propiedad horizontal han surgido nuevos decretos que inciden en la consignacién
y conservacion de los datos que se toman de los residentes y visitantes en conjuntos
residenciales; por esta razon se le solicité a la Administradora revisar las politicas y ajustarlas de
acuerdo con la normativa, contando con el apoyo juridico de Symmetria

Esperamos muy pronto la publicacién definitiva de estos ajustes y la ejecucion de las acciones
requeridas.
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Entrega de Casos Abogado Carlos Muino6z

Tal como fue informado y aprobado en la Asamblea General, se solicité al abogado Carlos Mufioz
hacer entrega formal de los procesos que tenia a su cargo, en consideracién a que la informacion
suministrada y la gestion realizada presentaban inconsistencias que afectaban la adecuada
trazabilidad y seguimiento de los asuntos encomendados.

El insisti6 que para poder devolver los casos era necesario que se le pagara un dinero como
cierre de la gestién. Se acordd entonces pagarle un salario minimo, dinero que se entregé el
primero de abril de 2026,

El abogado realizo la entrega formal de los procesos a su cargo y del correspondiente paz y salvo
a la Administracion, la cual, a su vez, hizo entrega de dicha documentacién a la abogada Claudia
Marcela Sanchez para dar continuidad de la gestion juridica.

Fibra Optica al Hogar

Se contacto a los diferentes proveedores de Telecomunicaciones por cable y se encontré que en
la Unidad ya hay tres: Somos, Claro y Tigo

Somos

El Proveedor afirma que su sistema de conexion, desde que inicid el servicio, entrega fibra éptica.
Tigo

El Proveedor informa que la politica actual de la organizacion no incluye el cablear con fibra
optica hasta el hogar en urbanizaciones de mas de 10 afos de construccién. Ellos llegan con

fibra hasta el centro de distribucion en el cuarto de contadores eléctricos de cada torre y desde
alli van con cable coaxial hasta cada una de las unidades habitacionales.

Claro

El proveedor se mostré muy interesado en llevar fibra hasta el hogar, para la cual puso en
consideracion un disefio el cual incluye la instalacion de cable troncal de fibra Optica y tres
centros de distribucién ubicados en los pisos 4, 8, y 13 de cada torre. Desde alli se instalara el
cable de fibra 6ptica hasta cada unidad habitacional que lo solicite. El compromiso con Claro es
que la instalacioén es sin costo para la unidad, y que una vez instalada la fibra retiran también sin
costo, los cables de cobre. En caso de causar interferencias o dafios en otras instalaciones, ellos
se comprometen a subsanarlas o acordar con el otro proveedor para dar solucion a estas.

Actualmente el proveedor se encuentra en la etapa final de la instalacién de la troncal de fibra en
cada torre. Esperamos que el area comercial, ofrezca, a partir de la semana entrante este nuevo
servicio, en el cual se podra solicitar ancho de banda mas grande que los 500 Mb que alcanzaban
con el cable coaxial y a nivel de video una sefal mas nitida con cero interferencias por cortes
eléctricos o interferencias electromagnéticas
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Pago de facturas Vencidas a Proveedores

Cuando se revisaron los estados contables, se encontraron dos casos de facturas vencidas
pendientes de pago.

El primer caso es de cuatro facturas con vigencia del afio 2024, correspondiente al proveedor
Equipos y Bombas oor un valor de $2.616.484.

En el segundo, se encontré una factura por valor de $38.349.234 de la compaiiia de vigilancia
Segurcol la cual corresponde al servicio de vigilancia de los primeros 20 dias de enero de 2026.

Al revisar el caso del proveedor Equipos y Bombas, se determind que la omision en el registro
de las facturas en los libros contables de la Urbanizacion Palmar del Viento correspondio a la
administracion que ejercia sus funciones en el periodo en que dichas obligaciones debieron ser
registradas. En consecuencia, una vez verificados los soportes y la procedencia de la obligacion,
se autorizo el pago de las facturas pendientes.

En el caso de Segurcol se encontré que la administracion y el Consejo 2025 habian decidido la
retencion de estos dineros hasta tanto se aclarara la responsabilidad de la compafiia de vigilancia
en el caso del robo de la cuatrimoto, extraida de uno de los parqueaderos de la Urbanizacion.
Se encontréo también que, en las gestiones realizadas por parte de la administracion,
encaminadas a la aclaracion de la responsabilidad, no se habian involucrado entidades juridicas
responsables tales como mesas de conciliacion o entes juridicos que pudieran ayudar
juridicamente en el esclarecimiento de estas responsabilidades.

De otra parte, Segurcol inicié una demanda civil encaminada a la obtencion del pago de la factura
y los correspondientes intereses por mora.

En vista de los hechos y después de consultas juridicas, se determind que era mejor para la
urbanizacion el pago de la factura, descontando la nota crédito enviada por valor de $ 14.061.386

Sistema de Salud y Gestion en el Trabajo

Aunque la Unidad de encuentra certificada hasta el ano 2005, los registros electrénicos tienen
inconsistencias y actualmente no tenemos un responsable de este Sistema.

De acuerdo con la Administracion, hasta julio del aiio 2025 habia un proveedor, sin embargo, por
los altos costos por su gestion, fue suspendido.

Lo que se ha determinado es que, en los pocos registros existentes, falta informacién muy
importante, levantamiento de informacién basica, verificacion del estado de los sistemas de
emergencia de la unidad, como Hidrantes, Mangueras y Sefializacion. Para este diagnéstico es
necesario involucrar personal experto, como el Cuerpo de Bomberos, entre otros.

Asi mismo es necesario completar la demas informacion requerida y realizar las capacitaciones
obligatorias a todo el personal de los proveedores, que labora en nuestra Urbanizacion, para
poder poner a punto el SG-SST.
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arqueaderos

&)

Barandas P

Uno de los elementos que presentaba mayor nivel de deterioro en el tiempo correspondia a las
barandas de los parqueaderos. En atencién a esta situacion, se solicitaron cotizaciones para su
reparacion, obteniéndose las siguientes propuestas econémicas:

Manty : CLOCK Disefio y
Diego Ossa c on SAS
Mantenimiento S.A.S. onstruccion S.A.S.
$ 17,000,000 $ 19,500,000 $ 28,174,470

Se buscaron otras soluciones que pudieran ser
favorables para la urbanizacion y se encontrd6 una
solucion intermedia que involucra al personal de
mantenimiento de la unidad y al Proveedor Diego Ossa.

El segundo realizara el cambio de los tramos de tuberia
que estan bastante deterioradas incluyendo el corte,
soldadura y pulido.

El Valor total de esta parte en la intervencién de las
barandas es de $ 3.300.000
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La pintura sera comprada como insumo por
la Urbanizacion y la mano de obra para la
aplicacién de esta, se esta realizando con
el personal de mantenimiento interno de la
unidad. Esta solucion permite mejorar el
aspecto de los parqueaderos de visitantes
y optimiza los costos asociados.

Aun no se determina el valor total de los insumos de esta actividad.

Filtraciones en Parqueaderos

La administracion y el consejo 2025-2026,
presentaron un estudio muy detallado de la
intervencion total que habria que hacerles a los
parqueaderos, sin embargo, como ustedes mismos
recibieron la informacién en la asamblea, la
inversion para esta solucion definitiva estaria por
encima de los 200 millones de pesos.

Con los recursos actualmente disponibles, se han
venido implementando soluciones puntuales
mediante intervenciones progresivas de prueba y
error, con el propdsito de mitigar las filtraciones de
mayor impacto que se presentan en algunos
parqueaderos. Estas filtraciones han ocasionado
afectaciones a varios vehiculos, debido a que el
agua arrastra residuos de Oxido y sustancias
provenientes de panales de abejas que, de manera
estacional, se han alojado en los espacios entre
losas de esta zona. Como consecuencia, dichos
residuos generan deterioro en la pintura y el
acabado de los vehiculos expuestos.

También se encontr6 que, dentro de las
intervenciones realizadas en el pasado, en algunas dilataciones de las losas, se han utilizado
materiales o intervenciones que, en vez de solucionar el problema, generan empozamientos y
obstrucciones que pueden poner en riesgo la funcion de “dilatacion” y han obstruido los desagues
originales instalados debajo de las dilataciones de las losas.
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Se esta buscando las medidas correctivas que permitan volver a activar estos desagles y
mejorar la circulacion de las aguas lluvias.

A la fecha se ha invertido $ 4.350.000 en la intervencion de 6 filtraciones en parqueaderos.
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Filtraciones en fachadas

Aunque la pintura de las fachadas de las torres de la Urbanizacion presenta un adecuado estado
de conservacion y una buena apariencia general, se evidencié que las fachadas anterior y
posterior de los parqueaderos quedaron pendientes de intervencion, por lo que aun requieren la
ejecucién de las labores de pintura correspondientes.

También se evidencié que las intervenciones realizadas en la fachada se limitaron a la aplicacion
de pintura en las superficies exteriores, sin considerar que los marcos de las ventanas de cocinas
y habitaciones hacen parte integral de la fachada. Debido a sus caracteristicas constructivas,
estos elementos son susceptibles a la filtracién y retencién de humedad, condicién que, con el
paso del tiempo, puede generar afectaciones al interior de las unidades habitacionales
presentandose actualmente las filtraciones en algunos apartamentos. En consecuencia, una
intervencion integral debié contemplar la impermeabilizacion exterior de los marcos de las
ventanas, con el fin de prevenir filtraciones, proteger la envolvente de la edificacion y prolongar
la vida util de la fachada.

Como consecuencia de esta situacion, se ha evidenciado un incremento progresivo en las
solicitudes de atencion por filtraciones que se presentan debajo de las ventanas de cocinas y
habitaciones, lo que refleja la necesidad de implementar una solucién integral que atienda el
origen del problema.
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Actualmente se estan ejecutando intervenciones correctivas puntuales en los apartamentos que
han reportado esta situacion y han solicitado su atencion.

Debido al costo de cada intervencion, que asciende aproximadamente a $820.000 por unidad
habitacional, las reparaciones se realizan de manera gradual, de acuerdo con la disponibilidad
de recursos y las necesidades identificadas

La unidad no cuenta con los recursos ni hay presupuesto aprobado para hacer una intervencion
completa de los 256 apartamentos, de manera preventiva.

La inversion Total a la Fecha es de $5.740.000 y se han corregido 7 unidades
habitacionales
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Caseta De Almacenamiento De Reciclaje

La caseta de almacenamiento de
reciclaje es una  solucién
planteada desde el afo pasado
para almacenar el material
reciclable que se genera en cada
una de las torres y que
actualmente se almacena de
manera temporal en el cuarto de
basura de la torre dos.

Se ha abierto una invitacion a
cotizar la construccion de una
caseta que estara ubicada en la
loza donde actualmente se dejan
las canecas para su recoleccion.
Un aproximado de como sera
esta se aprecia en la figura
renderizada, sin embargo, por la
forma del area, es necesario
tener en cuenta la vista superior
que se adjunta.

Se requiere entonces
cotizaciones para el

Suministro e instalacion y/o
construccion de cuarto de

reciclaje con las siguientes especificaciones:

e Piso en mortero de nivelacion con acabado en pintura epodxica.

o Rejillas para limpieza del cuarto con su respectivo drenaje

e Estructura en Perfileria de 100 mm x 100 mm espesor de 4.5 mm con Pintura en
Poliuretano y sus respectivas Fijaciones.

o Paredes en Bloque Rebitado y Acabados con Pintura Acronal en la parte exterior. En la
Parte Interior se debera cubrir con Ceramica Blanca.

e Cuatro rejillas en Aluminio negro de 50 cm x 150 cm.

o Puerta doble Tipo rejilla, con chapa de seguridad y manijas.

e Techo en estructura con Pintura en Poliuretano, este techo debera ser Termoacustico,
con arquitecténica Trapezoidal, con Canoa y Bajante. El Techo debera cubrir 30 cm por
fuera de la pared.

e Opcional, Panel Solar con Capacidad para abastecer 3 lamparas

¢ Las medidas del Cuarto son las que aparecen en el dibujo.

e 6.0 mdelargo, 2.7 m de ancho y el otro extremo de la pared, 4.2 m de largo. Altura 2.5m
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Piscina

Dentro del Presupuesto aprobado se tenia un rubro destinado a la piscina para resolver seis (6)
puntos pendientes que fueron previamente cotizados por la empresa Water Clean, los cuales son
necesarios para dar cumplimiento a la normatividad vigente aplicable al funcionamiento y
seguridad de la piscina de la copropiedad.

<

PR

AT

Senalizacion para la atenciéon de accidentes y rutas de evacuacion
Instalaciones y pin Instalaciones y pintura de domo

Restauracién de la fachada del turco

De marcacion de profundidad de la loza subacuatica denominada playa
Restauracién de las juntas de las baldosas en piscina y alrededores
Lechada DE SOLO PISO de piscina y playa SIN VACIAR

OO AWN =

El presupuesto aprobado ($11.000.000), no incluia la actualizacién de precios de 2026. Los
costos de estas reparaciones ascienden a $13.930.000.

B,
i X
No se invitd a nuevos proponentes, puesto que la ejecucién de estos trabajos corresponden a la
continuacion de los iniciados el ano anterior.
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Nueva reglamentacién de Piscinas.

Este afo (2026) se han publicado dos actualizaciones que se deben tener en cuenta e
implementar en nuestra unidad, estas son la Resolucién 929 de 2026 y la Resolucion 234 de
2026.

La Resolucién 929 de 2026, expedida por el Ministerio de Salud y Proteccion Social el 12 de
mayo de 2026, establece los criterios técnicos, constructivos y de seguridad que deben cumplir
los establecimientos e inmuebles con piscinas y estructuras similares en Colombia. Entré en
vigencia el 14 de mayo de 2026 y se tiene un plazo de un afio para la adecuacién de las piscinas
existentes a estos requisitos.

Los aspectos mas importantes son:

» Define los requisitos técnicos de diseno, construccion, adecuaciéon y mantenimiento de
piscinas de uso colectivo y otras estructuras similares.

» Establece las condiciones de seguridad obligatorias para prevenir accidentes,
especialmente en nifios y usuarios.

Regula elementos como:

+ Sistemas de circulacion y calidad del agua.

» Cerramientos y barreras de proteccion.

» Senalizacion de seguridad.

* Equipos de rescate y primeros auxilios.

* Profundidades, drenajes y sistemas de succion seguros.

» Condiciones sanitarias y de operacion.

» Determina las responsabilidades de los propietarios, administradores y operadores de las
piscinas para garantizar el cumplimiento de la norma.

La Resoluciéon 234 de 2026, expedida por el Ministerio de Salud y Proteccion Social el 10 de
febrero de 2026, actualiza los criterios de calidad del agua y las buenas practicas sanitarias para
la operacion de piscinas. Estandariza la documentacion pertinente que debe ser publicada y
establece los equipos adicionales para asegurar la prevencion y la proteccién de los bafistas

Sus disposiciones principales se resumen a continuacion:
Parametros de Calidad del Agua y Control

+ Parametros incorporados: Se adicionan variables como temperatura, Sélidos
Totales Disueltos (TDS), dureza calcica y analisis de Legionella (para piscinas
cubiertas o estructuras con aerosoles como jacuzzis).

+ Ajuste de rangos y frecuencias: Se actualizan los limites permisibles y la frecuencia
de monitoreo in situ y de laboratorio para parametros clave como pH, cloro libre
residual, ORP (potencial de éxido-reduccion), turbidez, acido cianurico, alcalinidad y
analisis microbioldgicos.

» Dosificacion de quimicos: Se prohibe explicitamente la dosificacion o alimentacién
manual de sustancias quimicas mientras los bafistas tengan acceso al agua.
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Redisefio del indice de Riesgo del Agua (IRAPI)

El indice de Riesgo del Agua de Estanques de Piscinas y Estructuras Similares (IRAPI) es
la métrica clave evaluada por la autoridad sanitaria en sus inspecciones. Se actualizé la
ponderacion de sus componentes:

» Valor de Caracteristicas Microbiolégicas (VCM): 45%

« Caracteristicas asociadas a la Cloracién (VAC - pH, ORP, Acido Cianurico): 30%
» Concentracion del Residual de desinfectante (VCR): 20%

* Turbiedad (VCT): 5%

El calculo del IRAPI debe realizarse con periodicidad trimestral para cada estanque.
Transparencia e Informacion al Publico

e Publicacion de resultados: Los administradores u operadores deben publicar
mensualmente en un lugar visible para los usuarios los resultados analiticos mas
recientes efectuados al agua de cada piscina.

Planes Operativos, Saneamiento y Emergencias

o Protocolos obligatorios: Se exige la documentacion de procedimientos ante
eventualidades criticas (liberacion fecal accidental, presencia de fluidos corporales de alto
riesgo, quimicos, etc.) que incluyan el desalojo de baiistas, cierre temporal e
intensificacién del tratamiento.

e Plan de Saneamiento Basico: Debe integrarse en un unico documento comprensivo que
abarque las piscinas y sus areas complementarias.

e Equipos de emergencia: Se reglamenta la disponibilidad de elementos de rescate y
seguridad como botiquines normalizados, minimo dos flotadores circulares con cuerda,
baston de gancho y desfibrilador (DEA).

Desfibrilador obligatorio en piscinas de propiedades horizontales.

La Resolucion 234 de 2026 del Ministerio de Salud, junto con la Ley 1831 de 2017, hacen
obligatorio que todas las piscinas de uso publico y de conjuntos residenciales (propiedad
horizontal) cuenten con un Desfibrilador Externo Automatico (DEA). El equipo debe estar
disponible y el personal a cargo de la piscina (como los salvavidas) debe estar debidamente
capacitado en su uso. Esta medida busca proteger la vida de los usuarios ante emergencias
cardiacas en las zonas humedas.

Es importante resaltar que el régimen de sanciones por incumplir las normas de seguridad en
piscinas y la dotacién del desfibrilador (DEA) en Colombia esta regulado de forma estricta por el
Articulo 16 de la Ley 1209 de 2008 y las actualizaciones del Ministerio de Salud. Las
autoridades de policia y sanitarias son las encargadas de inspeccionar y aplicar los castigos.

Las consecuencias legales y econémicas por no tener el DEA o fallar en los estandares de
seguridad se aplican de forma sucesiva:
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Escala de Sanciones Econémicas y Cierres

Primera falta: Multa econdmica que oscila entre 50 y 1.000 salarios minimos
mensuales legales vigentes (SMMLYV) junto al cierre temporal de la piscina por un
periodo de hasta 5 dias.

Segunda falta (si ocurre en los 6 meses posteriores a la primera): Multa econdmica
acumulada y cierre temporal del sistema de piscinas entre 5y 15 dias.

Tercera falta (dentro del mismo periodo de 6 meses): Cierre definitivo del
establecimiento o prohibicion absoluta de operacion de la estructura en la copropiedad.

Responsabilidad en Propiedad Horizontal (Conjuntos Residenciales)

El Administrador responde: La multa econémica no recae sobre un residente en
particular, sino sobre el presupuesto de la copropiedad. Sin embargo, la asamblea puede
repetir contra el administrador por negligencia en sus funciones.

Responsabilidad penal y civil: Si ocurre un ahogamiento o un paro cardiaco y la piscina
no cuenta con el desfibrilador obligatorio o el personal capacitado, el administrador y el
consejo de administracién pueden enfrentar demandas por homicidio culposo u
omisién de socorro.

Como se puede concluir a partir de las nuevas reglamentaciones emitidas, la piscina sera uno
de los elementos que requiere de nuevas inversiones para poder tenerla en funcionamiento.
Entre los elementos mas urgente se encuentran:

El cambio del piso del area humeda por uno que sea antideslizante

La adecuacion del Lava Pies

La adquisicion del Desfibrilador

La contratacién de un Piscinero con funciones de Salvavidas y entrenado para realizar
PCR (Procedimientos de resucitacion y uso del desfibrilador)
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Puente peatonal

El puente presentaba un grado de oxidacion bastante alto, por lo tanto, fue necesario hacer una
intervencion profunda que garantice que todo el 6xido, presente debajo de los escalones
desaparezca. Fue necesario gratear, raspar y lijar hasta que quedar apto para recibir pintura.

Después de esto si se procede con la
aplicacion de la pintura anticorrosiva vy
acabado final. El grosor de la lamina
existente en este puente es de 4 mm, lo que
garantiza que después de la intervencion no
perdera sus propiedades de rigidez y
fortaleza.

La Asamblea aprobé6 una partida
presupuestal de $6.000.000, con base en la
cotizacion presentada por el senor Diego
Ossa.

No obstante, al revisar dicha propuesta se
evidencid6 que esta no garantizaba el | |
cumplimiento de requisitos esenciales para la ejecu0|on segura de la
obra, entre ellos la certificacién para trabajo en alturas del personal, cumplimientos de las
obligaciones de Seguridad y salud en el trabajo, los permisos y tramites para el cerramiento de
las vias, asi como la disponibilidad de los equipos, herramientas y andamios necesarios.

Esta situacién exponia a la Urbanizacion a riesgos operativos, legales y laborales, especialmente
en su condicidn de responsable solidaria frente a cualquier eventualidad derivada de la ejecucion
de los trabajos.

Dentro del contrato también se vio la necesidad de corregir el sistema eléctrico (tablero y
tomacorrientes de Intemperie) que se encuentra en la parte inferior del lado de la cancha.
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Al hacerse la actualizacion de las cotizaciones para la ejecucion de la obra se presentaron los
siguientes valores:

Diego Alejandro Ossa
Zapata

$ 9,500,000 $ 22,000,000 $ 16,000,000

Héctor Fabio Leal Manty Mantenimiento S.A.S.

La cotizacion del sefor Diego Ossa fue descartada, puesto que no incluia la adecuacion eléctrica,
ni los permisos de cerramiento de vias y los andamios, requeridos. Adicionalmente para la
realizacién de la obra propuso una serie de maniobras no convencionales que pusieron de
presente su inexperiencia en este campo.

Se le adjudico el contrato a la firma Manty y Mantenimiento S.A.S

El contrato se encuentra en ejecucion. Esperamos finalizar el mantenimiento del puente en la
segunda semana del mes de agosto.
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Cerrami
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El cerramiento perimetral que aun falta por reparar es bastante grande, que se podria clasificar
asi:

1. Cerramiento compartido con la unidad Senderos del Palmar. Este se encuentra bastante
deteriorado sin embargo consideramos que este debe ser negociado y reconstruido entre
las dos partes ya que es un beneficio para ambas unidades. Apenas se estan iniciando
las negociaciones con la administracion y consejeros de esta Unidad Residencial.

2. Malla existente entre Nuestra Unidad y la Urbanizacion Altamira. Esta también requiere
de Mantenimiento, por lo menos de pintura, al Igual que la anterior, debe ser concertada
entre las partes

3. Cerramiento del lado sur de la calle 79, franja que conlinda con
el Centro de Investigaciones Bioldgicas e incluye la puerta de
acceso hacia la Administracion y el Jardin Infantil Popeye. Va
desde la carrera 72A, hasta la cancha de tenis.

4. Cerramiento que va desde la porteria, del lado de la tienda, hasta
la Unidad Senderos del Palmar.

Este ultimo tiene un deterioro bastante alto dada la humedad causada
por el bambl que sirve como pantalla para que desde la calle se
preserve la intimidad de los usuarios de la piscina. Adicionalmente este
tramo es bastante oscuro y punto ciego para las camaras de vigilancia;
por tanto, es necesario instalar un nuevo cerramiento que incluya un
sistema de seguridad qué dificulte el acceso no autorizado por parte de
vandalos o personas mal intencionadas.
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La solucion mas viable es la instalacion de un sistema eléctrico. A su vez para evitar que el nuevo
cerramiento se deteriore, se busca instalar a nivel de piso dos hileras de adobe y encima de estos
el cerramiento metalico finalizando con el sistema de seguridad.

Las cotizaciones recibidas Para dar continuidad a la recuperacion del cerramiento son

La Inversién para pintar el cerramiento que va desde el CIB hasta la cancha de tenis tiene un
valor de $ 12.500.000

La Inversion para renovar el cerramiento que va desde la tienda de la Urbanizacién hasta la
Urbanizacion Senderos del Palmar tiene un valor de $ 20.500.000,

Si se desea incluir la cerca eléctrica en la parte superior se debe adicionar una inversion por
Valor de $ 6.000.000
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Cancha polideportiva

La cancha es uno de los activos mas antiguos de la Urbanizacion y presenta un evidente deterioro
derivado de la ausencia de un programa de mantenimiento preventivo y correctivo desde su
entrega por parte de PSI en el afio 2003.

Componentes esenciales, como las tuberias de drenaje, la malla perimetral y las mallas de los
arcos de microfutbol, no han recibido intervenciones significativas de conservacion durante mas
de dos décadas.

Esta situacion no solo ha acelerado el deterioro de la infraestructura, sino que también representa
un riesgo para la seguridad de los residentes y demas usuarios de la cancha, quienes podrian
verse expuestos a incidentes ocasionados por el desgaste, la pérdida de estabilidad o las fallas
de estos elementos.

En consecuencia, la recuperacién de este espacio debe priorizarse no solo por razones de
conservacion patrimonial, sino también para garantizar condiciones adecuadas de seguridad y
uso.

™ - ‘ N\ Se observa que la tuberia esta totalmente
B e A : v S, oxidada y deteriorada que, sorprendentemente,
aun se mantiene en pie; a pesar de que el
mismo 6xido hizo que se desprendieran los
marcos de los enclavamientos que hay en el
piso.

Hemos contado con la suerte o la fortuna, que
el cerramiento aun no cae sobre la cancha.
Este elemento es de una importancia vital en
cuanto a seguridad de nuestros nifios.

Asi mismo hay partes de la malla que estan
desprendidas presentando puntas metélicas
oxidadas que podrian lastimar a quienes
intenten recuperar algun balon o que
simplemente se acerquen a estas areas de la
malla especialmente por la parte posterior de
las canchas de microfutbol.

Si no se interviene es necesario cerrar la cancha definitivamente.

Igualmente, la malla que hace parte de las porterias de microfutbol se encuentra desprendida y
en mal estado, con los riesgos ya presentados.
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Los tableros de Basquetbol se encuentran en buen estado, sin embargo, los aros no cuentan con
las ufias de soporte donde se instala la malla de absorcion de las cestas, que regularmente es
en material textil

La invitacion a cotizar incluye la remocion de toda la malla exterior e instalar una malla nueva
que contenga las mismas especificaciones con la que fue encerrada la cancha de tenis, es decir,
a nivel de piso, montar unas tres hiladas de bloque y sobre estas montar la malla a la misma
altura de la del cerramiento de la cancha de tenis. Con el mismo grosor de tuberia y el mismo
calibre del alambre de la malla.

En las porterias de microfutbol es necesario también remover la malla y soldar una nueva y
reemplazar los aros de basquetbol,

Las cotizaciones presentadas son las siguientes:

Clock Diseiio y Grupo Empresarial Las
Construccion S.A.S Mallas S.A.S

$ 59,122,531 $ 54,212,925 $ 67,083,561

Todo en mallas
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Ascensores

En el tema de los ascensores, de acuerdo con el informe presentado en el afio 2025 por la

- - compafia Eleven se habian
diagnosticado una serie de
mantenimientos correctivos,
urgentes que permitieran la
seguridad y cumplimiento de
estandares minimos.
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sores y de movimiento, en los dos
ascensores de la Torre 4, los
cuales ya presentaban altos
niveles de  oxidacion; sin
embargo, cuando ya se habian
iniciado las labores de
actualizacion del estado de la
cotizacion versus el estado actual
de las maquinas se encontré que
el Ascensor 2 de esta torre tiene
una fuga severa de aceite, lo que
implica un cambio completo del
sistema de traccion. Esto Incluye,
El motor, Las poleas, los cables
de tracciéon y el limitador de
velocidad.

De igual Manera en los mantenimientos preventivos del presente afo ya se habian detectado
fugas de aceite en los motores del Ascensor 2 de la Torre 1 y con Igual diagnéstico el Ascensor
1 de la Torre 2.

Por las placas de fabricacién y el estado del area, se encuentra que el motor de la torre 1 ya
habia sido cambiado por uno de segunda (Fabricado en 2003).

Los motores originales fueron Fabricados en el Afio 1997 e instalados ese mismo afio o en 1998.
El motor original reposa en el piso del cuarto de maquinas.
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A continuacion, se detalla en el cuadro el estado de los ascensores

Maquina de Poleay cables  Limitador de

Equipo Control Traccion de traccion velocidad Observaciones Recomendacion

Asc1T1 1998 - 28 afios Nuevo Original Nuevos Original
Cambio del sistema de traccion completo y

Asc2T1 2003 - 23 afios Nuevo Original Originales Original Fuga severa de aceite L|m|t.a'dor de velocidad - I\.Ila.quma de
traccion de segunda la original esta en
cuarto de maquina

Asc1T2 1997 - 29 afios Nuevo Original Originales Original Fuga severa de aceite c_am_blo del smem:‘ detraccion completo y
Limitador de velocidad

Asc2T2 1997 - 29 afios Nuevo Original Original Original

Asc1T3 1998 - 28 afios Nuevo Original Original Original

Asc2T3 1998 - 28 afios Nuevo Original Original Original

Asc1T4 2002 - 24 afios Nuevo Original Original Original Cambio de poleay cables de tracion

Asc2T4 2002 - 24 arios Nuevo Original Original Original Fuga severa de aceite C.anfblo del 5|stem? de traccion completo y
Limitador de velocidad

Las torres 1, 2 y 4 presentan un riesgo
significativo, debido a que el estado de
los motores de uno de sus ascensores

Méquina de traccién

Cables de traccion podria ocasionar su falla definitiva en
cualquier momento, dejandolos
Polea de traccion compllet.amente fuerq de”servmlo. De
materializarse esta situacion, cada una
de estas torres dispondria Unicamente de
Limitador de velocidad

un ascensor en funcionamiento, lo que
afectaria la continuidad del servicio,
incrementaria los tiempos de espera y
generaria dificultades de movilidad para
los residentes, especialmente para
personas con movilidad reducida, adultos mayores, nifios.

(Cable, Limitador y pesa)

El cambio del sistema de Traccion tiene un valor de COP $ 27,762,700 por ascensor.

Esta suma tan elevada no la teniamos contemplada en ninguno de los presupuestos, ni de
mantenimientos de largo plazo, ni mantenimientos de corto plazo.

Esta es la cotizacion Actualizada de acuerdo con el estado de los ascensores.

olea y cables or

Equipo TOT

de traccion velocidad

g . 30594 900
Asc1T2 $ 27.762.700 N/A $ 2832200 $30.594.900
Asc1T4 N/A $9472400 N/A $9.472.400
Asc2T4 $ 27.762.700 N/A $2.832.200 $ 30.594.900

$101.257.100
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Tapas de Pozos de Agua Potable

El sistema de reserva de agua potable en las cuatro torres consta de tanques en fibra de vidrio
en las azoteas y pozos subterraneos cuyo acceso en las torres dos y cuatro, es a través de unas
tapas de aproximadamente 50 por 60 cm.

I
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Estas tapas estan superpuestas sin ningun tipo de seguridad y estan bastante deterioradas tanto

el marco como las tapas, lo cual constituye un peligro muy alto, No solo de salubridad sino
también de seguridad.

En la parte de salubridad, como las tapas no son herméticas, cualquier liquido que se riegue
sobre los pasillos de estas dos torres (Agua lluvia, liquidos o detergentes mientras se hace el
aseo o0 peor aun orina de mascotas) podrian contaminar el agua almacenada. En la parte de
seguridad fisica, como las tapas no estan aseguradas, cualquier persona podria levantarlas y
caer dentro del pozo.
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Para dar una solucién a este riesgo Bioldgico y Fisico se ha
solicitado a diferentes proveedores el disefio y cotizacién a la
medida de tapas que sean herméticas. El total de Tapas
requeridas es de siete (7)

Son muy pocos los proveedores que fabrican este tipo de
soluciones. La de la foto es una muestra de una empresa en
Bogota, sin embargo, ellos la fabrican y la envian, pero no la
instalan. Esta tiene un Valor Unitario de $2.915.500 IVA

Incluido
En Medellin se encontraron dos empresas que la fabrican e instalan

El Valor de la Tapa Instalada es de $ 2.558.500 Incluido IVA.

Tanques de Agua en Azoteas

En las azoteas de cada torre se encuentran unos tanques de fibra de vidrio, dos por torre y de
estos hacen falta cuatro tapas, las cuales son esenciales para proteger la calidad del agua que
consumimos y adicionalmente hay dos tanques que requieren con urgencia una reparacion,
puesto que la fibra de vidrio se encuentra en deplorables condiciones, sobre todo en los bordes
superiores y en los acoples con la tuberia de distribucién.

La inversion para pintura y reparacion de estos tanques tiene un valor de COP $ 11.500.000. por
torre, siendo urgente los dos de la torre dos.
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Camaras / Seguridad

Camaras de seguridad. Actualmente, los DVR instalados en la Urbanizacion cuentan con
capacidad para administrar hasta 64 camaras mediante cableado de cobre. No obstante, la
infraestructura de cableado existente presenta multiples empalmes, diferentes tipos de cable y
un alto nivel de deterioro, condiciones que afectan la estabilidad, confiabilidad y disponibilidad
del sistema de videovigilancia.

En este contexto, resulta conveniente evaluar la implementacién de una red interna de datos que
permita la instalacion de camaras IP con conectividad inalambrica en aquellos puntos donde el
tendido de nuevo cableado resulta técnica o econdmicamente complejo. Esta alternativa
facilitaria ampliar la cobertura del sistema de seguridad en zonas actualmente vulnerables, como
las rejas perimetrales que rodean la piscina, algunos sectores extremos de los parqueaderos y
los senderos ubicados en la parte posterior de las torres, fortaleciendo asi la vigilancia y la
capacidad de respuesta ante incidentes.
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Conclusiones

1.

Deterioro progresivo de la infraestructura

La Urbanizacion presenta un desgaste acumulado, producto de mas de dos décadas de
uso y de insuficiente ejecucion de mantenimientos preventivos y correctivos en varios de
sus activos. Esta situacion hace indispensable priorizar inversiones en mantenimiento
correctivo para garantizar la continuidad de la operacion, preservar el patrimonio comun
y evitar un incremento en los costos futuros de reparacion.

Cumplimiento normativo inaplazable

El cumplimiento de las obligaciones legales y técnicas no admite mayores aplazamientos.
Aspectos relacionados con la piscina, el Sistema de Gestion de Seguridad y Salud en el
Trabajo (SG-SST), el PMIRS y demas exigencias normativas requieren atencion
prioritaria, ya que su incumplimiento puede generar sanciones administrativas,
responsabilidades legales y, principalmente, poner en riesgo la vida e integridad de
residentes, visitantes y trabajadores.

Seguridad fisica y tecnolégica

Se identifican riesgos significativos en materia de seguridad fisica y tecnoldgica, lo que
hace necesaria la modernizacion del sistema de videovigilancia, el fortalecimiento del
cerramiento perimetral y la intervencién de puntos vulnerables de la copropiedad. Estas
acciones contribuiran a mejorar la prevencion de incidentes, la capacidad de respuesta y
la percepcion de seguridad de la comunidad.

Gestion de emergencias y proteccion contra incendios

Existen elementos criticos que requieren intervencién inmediata por representar riesgos
para la vida y la seguridad de las personas, entre ellos el sistema contra incendios, cuyo
estado operativo debe verificarse y ponerse en funcionamiento conforme a la
normatividad vigente, asi como la conformaciéon y fortalecimiento del Comité de
Emergencias y la actualizacion de los planes de prevencion, preparacion y respuesta ante
desastres.

Agua potable y control sanitario

La infraestructura asociada al almacenamiento y suministro de agua potable requiere
acciones correctivas prioritarias. El estado de los tanques, tapas y la frecuencia de
limpieza evidencian la necesidad de fortalecer las condiciones de mantenimiento y control
sanitario, garantizando la calidad del agua suministrada y reduciendo los riesgos para la
salud de los residentes.

Politicas institucionales de conservacion de activos

La intervencién preventiva de los activos prolonga su vida util y reduce la necesidad de
desembolsos extraordinarios. Se recomienda establecer politicas institucionales de
conservacion y mantenimiento que trasciendan las administraciones y consejos de turno,
asegurando continuidad en las practicas de cuidado y preservacion del patrimonio comun.
Planeacion financiera para mantenimientos mayores

Es aconsejable implementar partidas presupuestales anuales especificas para
mantenimientos correctivos de gran impacto, tales como pintura de fachadas, reemplazo
de motores de ascensores y otros elementos de larga vida util pero alto costo de
sustitucién. Aunque el fondo de imprevistos resulta atil, contar con una planificacion
financiera anticipada permitira evitar la necesidad de convocar asambleas extraordinarias
por gastos no previstos y garantizara mayor estabilidad econdémica en la copropiedad.



