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Introduccion

Pensando en las necesidades de informacion
de los administradores y con el fin de facilitar su
labor en el manejo de las copropiedades, EPM
les hace entrega de esta cartilla, que brinda
datos de interés sobre los elementos que con-
forman las zonas comunes, descripcion de los
componentes de medicion, al tiempo que ofrece
informacion sobre la normatividad relativa a las
zonas comunes de las urbanizaciones. Asimis-
mo les proporciona unas recomendaciones ge-
nerales para hacer uso eficiente de los servicios
publicos en dichas zonas.

Introduccion




Zona
C

En la red del servicio de acueducto estan
asociados los siguientes elementos:

*TANQUES

Tanques inferiores: generalmente existe
un tanque inferior en planta baja o subsue-
lo que es el tanque de bombeo. Su funcién es
mantener la presion de la red existente en los
edificios y suministrar el agua a los tanques su-
periores cuando estos llegan a un nivel minimo.

Tanques superiores: también son llama-
dostanquesdereserva yse ubicanen laazotea
de la copropiedad. Su funcion es suministrar
el servicio de acueducto por gravedad a cada
uno de los apartamentos y adicionalmente
sirven de reserva cuando exista un corte en el
suministro del servicio por cualquier situacion
(mantenimiento de redes, danos etc.)

*Zona humeda: incluye piscina, turco, sau-
na, jacuzziy duchas

*Otros elementos: sanitarios, lava trape-
ros, lavamanos, cocinetas, canillas para rie-
gos y los servicios de la porteria

Torre de enfriamiento
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Energia y gas
En la red de energia y gas estan asociados los si-
guientes elementos:

» Torres de enfriamiento: aire acondicionado para
todo el edificio

* Puntos fijos: iluminacion de escalas, ascensores, co-
rredores.

» Zonas de recreacion y/o deportivas

* Motobombas: una motobomba es un dispositi-
vo utilizado para mover fluidos como liquidos, lodos e
incluso gases. Las motobombas desplazan un volumen
por la accion fisica o mecanica. Un error muy comun
acerca de las motobombas es pensar que crean la pre-
sion, cuando realmente lo Unico que hacen es despla-
zar liquido provocando un flujo.

e Hidroflo: sistema de una bomba y tanque para
suministrary elevar la presion de agua residencial y do-
meéstica con velocidad constante en viviendas y cons-
trucciones.

e Ascensores.

* Reflectores.

» Calefaccion de piscinas.

 Alumbrado interno de vias principales (dentro de
la urbanizacioén): iluminacion de vias de acceso, sende-
ros ecologicos etc. Se cobra como consumos del medi-
dor de energia de areas comunes.

 Alumbrado de parqueaderos y cuartos utiles.

* Fuentes de aguas o espejos de aguas: son utiliza-
dos para decorar la urbanizacion o el edificio y hacen
parte de las areas comunes.



Descripcion
de los
elemen‘}os

e
medicion

Esquema de Acueducto

y Alcantarillado

Medidor general:

Dispositivo que mide el consumo total de acueducto en unidades
inmobiliarias que agrupan mas de una instalacion con medicion indi-
vidual. Es propiedad de la copropiedad pero EPM se encarga de hacer
el mantenimiento o de cambiarlo cuando se ha cumplido su vida util,
cargando los costos a la copropiedad.




Medidor de control:

Este dispositivo es propiedad del prestador del servicio de acueduc-
toy se emplea para verificar o controlar temporal o permanentemente
el suministro de agua, asimismo la existencia de posibles consumos no
medidos a un suscriptor o usuario. Su mantenimiento y cambio corre
por cuenta del prestador de servicio.



Medidor multiusuario:

Es un dispositivo que mide el servicio de
acueducto o energia colectivamente para dos
o mas instalaciones independientes.

Medidor individual:

Dispositivo que mide el consumo de
agua de una instalacion independiente
(casa, apartamento, oficina, local y otros).

Saneamiento

Limpieza de sumideros:

Es responsabilidad de los copropietarios
mantener en estado de limpieza los sumide-
ros y las redes de alcantarillado.

Servicio de vactor:
Se utiliza para la limpieza de sumideros y
redes de alcantarillado, la empresa presta el
servicio y este tiene un costo por hora.




Esquema

de energia

Medidor de energia individual:

Dispositivo que mide el servicio de ener-
gia en una instalacion.




Medidor de demanda:

Es un dispositivo que mide el servicio de
energia en las instalaciones cuando el consu-
mo utiliza sistemas de energia activa (ilumi-
nacion) y energia reactiva (motores).

Activos de

la copropiedad

En algunos casos la copropiedad puede ser
propietaria de los activos eléctricos que alimen-
tan las viviendas, dichos activos pueden estar
compuestos por los siguientes elementos:

Transformador de distribucion:

Aparato eléctrico utilizado para convertir
la corriente alterna de alta tension y debil in-
tensidad en otra de baja tensiony gran inten-
sidad, o viceversa.

Seccionador:
Dispositivo destinado a hacer un corte vi-
sible en un circuito eléctrico.

DPS:

Dispositivo disenado para limitar las so-
bretensiones transitorias y conducir las co-
rrientes de impulso a tierra.




Esquema
de gas

12




Recomendaciones

generales

La calidad del agua, es calidad de vida.

Es muy importante asegurar el adecuado
mantenimiento en los tanques de agua de las
unidades residenciales.

Control calidad

de agua:

- Es importante evitar lavar los tanques
con sustancias que puedan afectar las carac-
teristicas fisico-quimicas del agua potable.

- Recuerde lavar los tanques como mini-
mo cada seis (6) meses.

- Se debe evitar periodos de almacena-
miento superiores a 48 horas. De presentarse
esta situacion, defina usos adecuados al agua
diferentes al consumo humano, como riego de
jardines, lavado de pisos, sanitarios, entre otros.

- En aquellas urbanizaciones en las que
el agua pasa por un tanque de distribucion
interno antes de llegar al usuario final, se re-
comienda contratar minimo una vez por tri-
mestre, los servicios de un laboratorio para
realizar una caracterizacion fisico-quimica y
bacteriologica del agua que se almacena en
los tanques y que incluyan los siguientes pa-
rametros: ph, turbiedad, color, cloro residual
libre, coliformes totales, escherichia coliy or-
ganismos mesofilos.

Control de

consumos:

Es conveniente llevar constantemente
un control de lecturas del medidor general,
de tal manera que permita establecer con-
sumos promedios diarios que ayuden a de-
terminar las posibles causas de desviaciones
significativas cuando se presentan. De este
modo sera posible identificar el dano de in-
mediato o solicitar a la empresa la localiza-
cion de la fuga interna.




Chequeo de tanques

inferiores o de bombeo:

- Los tanques deben mantener las tapas bien
cerradas. Es preciso inspeccionar diariamente las
tapas que dan acceso al interior del tanque, con
el fin de prevenir que por deficiencias en su colo-
cacion o en su estado, o por presentar roturas o
grietas, puedan penetrar alli aguas lluvias, aguas
de alcantarillado o animales que deterioren la ca-
lidad del agua almacenada.

- Se deben inspeccionar periodicamente los
tanques y recipientes de almacenamiento para
detectar contaminaciones o danos.

- Se debe efectuar una limpieza general de
los tanques de almacenamiento como minimo
cada seis meses.

« Es necesario evitar la circulacion o parqueo
de vehiculos sobre las tapas para evitar la conta-
minacion del agua potable con derrames de ga-
solina, aceites o agua de lavado de los vehiculos.

- No debe permitirse que el agua de lavado
de los pisos se derrame en los tanques o se re-
prese cerca de ellos. En lo posible se debe evitar
el uso de tapas de concreto.

- Se debe revisar regularmente y con deta-
lle el funcionamiento de las valvulas o las com-
puertas de entrada y salida, cerrando ligera-
mente cada unidad para comprobar que no se
encuentran pegadas o trabadas.




- Se debe comprobar que no haya grie-
tas o humedades en las partes visibles de |a
estructura del tanque. Igualmente es impor-
tante verificar que no se estén presentando
afloramientos de agua en las partes bajas
de los alrededores del tanque por causas no
conocidas, cerciorandose de que no hay re-
boses, filtraciones o grietas.

- Es necesario identificar la presencia de
formaciones mohosas en las superficies visi-
bles del tanque, bien sea externas o internas. Si
esto sucede deberan removerse de inmediato.

Chequeo de tanques

superiores o de reserva:

« En los edificios con tanques en la te-
rraza, se debe mantener limpio el desaglie
de la misma para evitar la penetracion de
agua lluvia contaminada con residuos acu-
mulados en su superficie.

- Los tanques deben estar bien tapados
para evitar que el agua se contamine con
polvo, insectos, excrementos de aves y en
general con cualquier material extrano.

- Se debe verificar que el nivel del agua
esté mas o menos 15 6 20 cm por debajo del
flotador; de esta forma se evitaran los rebo-
ses de agua.

- Es necesario revisar que las valvulas y
dispositivos de control de las tuberias de en-
trada y salida funcionen correctamente.

- Debe evitarse que la tuberia de rebose
esté conectada a la red de alcantarillado; de
esta manera se pondran detectar facilmente
los danos o reboses de los tanques.

- Se debe comprobar que no existan fil-
traciones a través de las paredes del tanque
o pérdidas de agua por las tuberias de rebose.

Chequeo nocturno:

Debido a que la presion del agua es ma-
yor en las horas de la noche, se debe verifi-
car que los tanques no presenten reboses y
que las valvulas de salida (o flotador) estén
funcionando correctamente. Se recomienda
colocar un sistema de alarma o monitoreo di-
rectamente a la porteria.



Sistema de bombeo:

esta deteriorada.

Se compone de una bomba, un motor, tuberias y accesorios. La
energia eléctrica consumida depende de la potencia, el tiempo en que
funciona la bomba y la eficiencia del sistema (la potencia suministrada
por la bomba esta en funcién del gasto y de la carga). El consumo de
energia eléctrica total del sistema aumentara si se presenta uno de es-
tos casos: 1) Cualquiera de los elementos de la carga ha sido mal selec-
cionado en cuanto al tipo, capacidad o material; 2)El motor no funciona
correctamente o alguno de los accesorios esta obstruido; 3) La tuberia

Bombas hidrdulicas

Para evitar lo anterior se dan las siguientes recomendaciones:

- Revise periodicamente los filtros de la bomba.
- Verifique que no haya fugas en los empa-
ques internos.

- Verifique periodicamente que las tuberias
no tengan fugas, en especial en las uniones
de los tramos de dicha tuberia.

« Cerciorese de que la potencia nominal del
motor sea igual a la requerida por la bomba
para trabajar a la maxima eficiencia.

- Compruebe que el motor esté perfectamen-
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te alineado con la bomba y montado sobre
una superficie que reduzca las vibraciones.

« Use controles automaticos para arran-
car el motor de la bomba; asi se evita el fun-
cionamiento del motor cuando la bomba ha
dejado de funcionar.



Elementos del sistema de bombeo
» Valvulas: verifique periodicamente que
estén funcionando correctamente.

e Cheque: realice mantenimiento mini-
mo cada ano para verificar que el diafragma
esté funcionando correctamente.

» Hidroflo: verifique que la presion sea la
adecuada (entre 60 y 70 libras), pues si au-
menta se puede ocasionar rotura tanto de las
tuberias principales como de las que se en-
cuentran al interior de los apartamentos.

* Red de Incendio: se debe surtir de los
tanques superiores y se recomienda que esté
totalmente independiente de la red principal.

* Riegos: se debe hacer un uso moderado
del agua en los riegos ya que esto ocasiona
aumento en los consumos de la zona comun.

» Instalaciones eléctricas: consta de gabi-
nete de contadores, tablero de control, table-
ro de distribucion y redes eléctricas.

Tablero de distribucion
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Muchas de las variaciones que ocurren
en la calidad del suministro de energia eléc-
trica ocurren dentro de las instalaciones del
mismo usuario, y estan relacionadas con
problemas en la red, dimensionamiento de
los conductores y conexiones a tierra. Para
evitarlas es importante tener en cuenta las

+ Revise la conexion a tierra de cada
equipo. Efectue las correcciones del caso si
no se cuenta con un sistema de conexion
a tierra o se tiene uno pero no es el mas

adecuado. Esto traera beneficios al equipo
y al personal que lo manipula.

- Determine si el cableado es del ta-
mano apropiado, toda vez que la resis-
tencia que éste ofrece depende de su
seccion transversal; ademas cada ca-
libre puede manejar cierta cantidad
de corriente eléctrica. Un cableado
de seccion menor al apropiado
genera un aumento en las pér-
didas de potencia de la linea
y un eventual disparo de los
interruptores de protec-
cion térmica.

siguientes recomendaciones:

- Sise cuenta con un sistema de conexion
monofasico trifilar o un sistema trifasico, ve-
rifique que tenga una distribucion adecuada
de las cargas por cada una de las fases (trifa-
sico) o entre el retorno y el vivo en el sistema
monofasico; esto evitara un des-balance en
el sistema y una circulacion de corrientes in-
deseables por el neutro, lo que podria ocasio-
narle danos a sus equipos.

- Si se cuenta con un sistema de distri-
bucion interno, verifique la capacidad de sus
transformadores con la carga instalada y com-
pruebe también que los conductores de aco-
metida sean los mas adecuados; esto evitara
pérdidas por calentamiento en los conducto-
resy en el transformador, asi como el disparo
del mismoy hasta su posible destruccion.




Bombillas ahorradoras de energia

- Utilice sistemas de iluminacion fluo-
rescentes, que sean mas eficientes y que pro-
duzcan una reduccion de costos en energia y
mantenimiento.

- En exteriores tales como estaciona-
mientos, areas amplias, alumbrado publico,
etc, utilice iluminacion preferiblemente del
tipo de sodio de alta presion o halohe-nuros
metalicos; esto ayudara a tener bajos consu-
mos eléctricos, altos niveles de iluminacion,
una mayor vida util de las luminarias y bajos
costos de mantenimiento.

- Sustituya los fluorescentes tubulares
convencionales T-12 por sistemas eficientes
del tipo T-8; o del tipo T-5. Esto incluye la uti-
lizacion de balastros electronicos, difusores y
reflectores de alta eficiencia. De esta manera
se pueden lograr ahorros hasta del 60% por
cada lampara reconvertida o sustituida.

Tubos de lamparas fluorescentes

- Previo analisis costo - beneficio, se
recomienda la instalacion de controles auto-
maticos de luz como los sensores infrarrojos,
sonicos u otros; especialmente en pasillos,
salas de reuniones y bodegas.

«  Mediante la instalacion de tragalu-
ces aproveche al maximo la luz natural.

« Individualice interruptores en areas
de denso numero de luminarias, tratando de
dividir el area en sectores de trabajo.

- Sustituya las bombillas incandescen-
tes tradicionales por fluorescentes compac-
tas en aquellas areas donde la luz se utilice
mas de cuatro 4 horas diarias.

=
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Normatividad
relativa a las

Z0Nas

—Icomunes de las
urbanizaciones

y edificios

El articulo 16 de Decreto 302 de 2000 modi-
ficado por el Decreto 229 de 2002, que quedd asien lo
relacionado con los medidores generales y de control:

Articulo 16. De los medidores generales y de
control. En el caso de edificios o unidades inmobi-
liarias cerradas podra existir un medidor de control
inmediatamente aguas abajo de la acometida. De-
ben existir medidores individuales en cada una de
las unidades habitacionales o no residenciales que
conforman el edificio o las unidades inmobiliarias o
areas comunes.

Las areas comunes de edificios o unidades in-
mobiliarias cerradas deben disponer de medicion
que permitan facturar los consumos correspondien-
tes. De no ser técnicamente posible la medicion in-
dividual del consumo de areas comunes, se debe ins-
talar un medidor general en la acometida y calcular
el consumo de las areas comunes como la diferencia
entre el volumen registrado por el medidor general
y la suma de los consumos registrados por los medi-
dores individuales.

Ley 675 - Reglamento de

Propiedad Horizontal. Agosto 3 de 2001

CAPITULO IX De la de propiedad horizontal
como persona juridica.

ART. 32.—Objeto de la persona juridica. La pro-
piedad horizontal, una vez constituida legalmente,
da origen a una persona juridica conformada por los
propietarios de los bienes de dominio particular. Su
objeto sera administrar correcta y eficazmente los
bienes y servicios comunes, manejar los asuntos de
interés comun de los propietarios de bienes privados
y cumplir y hacer cumplir la ley y el reglamento de
propiedad horizontal.

PARAGRAFO.—Para efectos de facturacion de

los servicios publicos domiciliarios a zonas comu-
nes, la persona juridica que surge como efecto de
la constitucion al régimen de propiedad horizontal
podra ser considerada como usuaria Unica frente
a las empresas prestadoras de los mismos, si asi lo
solicita, caso en el cual el cobro del servicio se hara
Unicamente con fundamento en la lectura del me-
didor individual que exista para las zonas comunes;
en caso de no existir dicho medidor, se cobrara de
acuerdo con la diferencia del consumo que regis-
tra el medidor general y la suma de los medidores
individuales. Las propiedades horizontales que a la
fecha de entrada en vigencia de la presente ley, no
posean medidor individual para las unidades priva-
das que la integran, podran instalarlos si lo aprueba
la asamblea general con el voto favorable de un nu-
mero plural de propietarios de bienes privados que
representen el 70% de los coeficientes del respectivo
edificio o conjunto.

ART. 33.—Naturaleza y caracteristicas. La per-
sona juridica originada en la constitucion de la pro-
piedad horizontal es de naturaleza civil, sin animo
de lucro. Su denominacién correspondera a la del
edificio o conjunto y su domicilio sera el municipio
o distrito donde éste se localiza y tendra la calidad
de no contribuyente de impuestos nacionales, asi
como del impuesto de industria y comercio, en rela-
cion con las actividades propias de su objeto social,
de conformidad con lo establecido en el articulo 195
del Decreto 1333 de 1986.

ART. 81.—Servicios publicos domiciliarios co-
munes. Los consumos de los servicios publicos do-
miciliarios de acueducto, energia y gas en las zonas
comunes y el espacio publico interno de las unida-
des inmobiliarias cerradas seran pagados por éstas
de acuerdo con lo dispuesto en el paragrafo del arti-
culo 32 de la presente ley. Los servicios de alumbrado



publico y de aseo en las zonas comunes y en el espa-
cio publico interno podran ser pagados a través de las
cuentas de consumo periédico de dichos servicios o de
la tasa de alumbrado publico o de aseo establecidas
por el municipio o distrito. En ninglin caso podran ge-
nerar ambas obligaciones por un mismo servicio.

ART. 82.—Obligaciones de mantenimiento,
reparacion y mejoras. Las unidades inmobiliarias
cerradas tendran a su cargo las obligaciones de
mantenimiento, reparacion y mejoras de las zonas
comunes y del espacio publico interno de las unida-
des inmobiliarias cerradas, que seran pagados por
los copropietarios.

e Normatividad relativa a los tan-

quesy a la calidad del agua

+ NTC1500 - Cédigo colombiano de fontaneria:

Numeral 6.6:

“Toda edificacion debe disponer de tanques
de reserva de agua potable, cuyo volumen util debe
garantizar, por lo menos, el abastecimiento de agua
para un dia de servicio, debido a que ningln opera-
dor de un sistema de acueducto puede garantizar
una continuidad total en la prestacion del servicio
ante un dano en la red u otro tipo de elemento, ries-
go latente dentro de este tipo de infraestructura.

«  Decreto 1575 de 2007 (Ministerio de la Pro-
teccion Social) - Sistema para la proteccién y control
de la calidad del agua para consumo humano.

Articulo 10 — Responsabilidad de usuarios:

“En edificaciones que conglomeren individuos,
los responsables del mantenimiento y conservacion
locativa, deberan realizar el lavado y desinfeccion de
los tanques de almacenamiento de agua para consu-
mo humano, como minimo cada seis (6) meses.

+  Resolucién 2115 de 2007 (Ministerio de la

Proteccion Social) — Caracteristicas, instrumentos
basicos y frecuencias del sistema de control y vigilan-
cia para la calidad del agua para consumo humano.

«  Resolucién 0811 de 2008 (Ministerio de la
Proteccion Social) — Lineamientos a partir de los cua-
les la autoridad sanitaria y las personas prestadoras,
definiran los lugares y puntos de muestreo para el
controly la vigilancia de la calidad del agua para con-
sumo humano.

» Devolucion por contribucion:

Para los servicios de energia y gas, zonas comu-
nes de las unidades residenciales en los estratos 5y
6y no residenciales.

Requisitos:

El administrador de la copropiedad debe solici-
tar a EPM, por escrito, la devolucion por concepto de
la contribucion pagada por las zonas comunes en los
servicios de energiay gas con la siguiente informacion:

« Nombre del Representante Legal.

+ Direccion del inmueble.

- Numero de teléfono del administrador, de la
oficinay dela porteria de |a propiedad horizontal.
« Numero de la cuenta bancaria a nombre de
la copropiedad (no se acepta cuenta personal).
+ Certificado de personeria juridica no ma-
yor a tres meses, expedida por la alcaldia
municipal de la Secretaria de Gobierno del
respectivo municipio.

+ Copia de la ultima factura de servicios, don-
de se registre el cobro por contribucion de
areas comunes en energia o gas.

- Copia del Nit (Rut) para matricular la pro-
piedad horizontal y elaborar el cheque.




Seguimiento a

cuadro

de consumos

- Para obtener el consumo de acue- contador general. A este total se
ducto aplicado a la zona comun de la copro- le resta el resultado de la opera-
piedad es importante hacer un seguimiento cion de sumar los consumos de
como se indica a continuacion: se suman los todos los apartamentos y de esta
consumos de todos los apartamentos, pos- forma se obtiene el cargo de acue-
teriormente se halla la diferencia entre la ductoaplicado a la zona comun.
lectura actual menos la lectura anterior del

Ejemplo: APARTAMENTO  Nov-09 Dic-09 Ene-10 Feb-10 Mar-10 Abr-10 Observaciones
1 55316008000580100
2 55316008000580200 9 10 10 8 10 8
3 55316008000580200 7 8 7 7 8 6
4 55316008000580300 9 6 7 8 8 6
5 55316008000580300 11 11 9 9 12 8
6 55316008000580300 12 15 13 12 15 12
7 55316008000580400 15 18 17 16 18 15
8 55316008000580400
9 55316008000580400
Lect. Actual Cdor. Control
Lect. Anterior Cdor. Control 2071 | 2190 | 2306| 2418 | 2512 | 267
Diferencia M9 | 116 112 94 105 97
Menos consumo de Aptos 94 89 89 89 | 9073 72
Carga Real ala Zona Comun 25 27 23 21 15 25 )
- El consumo de energia correspon- - El consumo de alcantarillado de la

diente a la zona comun se obtiene por la dife- zona comun corresponde al consumo de

rencia entre la lectura actual menos la lectura acueducto en la zona comun, es decir son

anterior del contador general. los mismos m3 de agua. El cobro se hace con
base en la tarifa de cada servicio.

Edicion agosto 2010










