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Adrian del Pino Castifieira Abstract

Abstract

The purpose of this document is to prepare and develop an
installations”preventive maintenance plan of an existing and currently in operation hotel,
which satisfies the deficiencies existing in the current one, providing the operators team
with the tools and necessary training for their execution.

For this, a fieldworkd has been done first, in order to knowing the main
hotel’s installations and the maintenance tasks that are currently performed by both
internal and external personnel and their planning, comparing them with the minimum

ones contained in the current regulations that are applicable to their development.

For the configuration of this preventive maintenance plan, a series of
questions have been answered such as: what to do, who should do it and when it should
be done, which will allow the hotel to carry out orderly maintenance improving the

efficiency of the workers.

As the last purpose of this document, an economic analysis of the
execution of both the current preventive maintenance plan and the one proposed is carried
out, in order to draw conclusions about the maximum cost savings in the replacement of

damaged equipment that favors the economic stability of the hotel.

The maintenance plan for the air conditioning, domestic hot water production, fire
protection, lifts, low voltage, plumbing and swimming pool installations included in this
document is described below.
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1. Glosario

e ACS: Agua caliente sanitaria.

e CA: Corriente alterna.

e CC: corriente continua.

e DB-HS: Documento basico de salubridad.

e |ITC: Instruccion Técnica Complementaria.

e PCI: Proteccion contra incendios.

e PMP: Plan de mantenimiento preventivo.

¢ RD: Real Decreto.

e REBT: Reglamento Electrotécnico de Baja Tension
e REP: Reglamento de equipos a presion.

e RITE: Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios.

e SSTT: Servicios técnicos.

Plan de Mantenimiento de un Hotel 1
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2. Objeto

El objeto del presente documento consiste en la elaboracion y desarrollo de un
PMP de las instalaciones de un hotel existente y actualmente en funcionamiento, que
satisfaga las deficiencias existentes en el PMP actual, dotando al equipo de operarios de

las herramientas y la formacion necesarias para su ejecucion.

Para ello, se analizan las tareas de mantenimiento que se realizan en la actualidad
tanto por el personal interno como el externo y su planificacién, comparandolas con las
minimas recogidas en las reglamentaciones vigentes que son de aplicacion para su

desarrollo.

Para la configuracion de este PMP se han contestado una serie de preguntas como
son: queé hacer, quién debe hacerlo y cuando debe hacerse, lo que permitira al hotel llevar

a cabo un mantenimiento ordenado que mejore la eficiencia de los trabajadores.

Como ultimo fin de este documento, se lleva a cabo un anélisis econémico de la
ejecucion tanto del plan de mantenimiento preventivo actual como del que se propone, en
aras de extraer conclusiones acerca del maximo ahorro de costes en la sustitucion de

equipos averiados que favorezcan la estabilidad econémica del hotel.

Todo ello siempre bajo la premisa de las mas estrictas normas de seguridad en el

trabajo.

2 Plan de Mantenimiento de un Hotel
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3. Antecedentes

Es en las primeras décadas del siglo pasado cuando surgen las labores de
mantenimiento tal y como las conocemos en la actualidad. Hasta ese momento éstas se
limitaban a reparar las averias acaecidas en el funcionamiento de la maquinaria e
instalaciones que formaban el tejido productivo e industrial, lo que conocemos como

mantenimiento correctivo.

Los estandares actuales de funcionamiento y control de costes obligan a otro tipo
de mantenimiento que ayude a predecir y minimizar este tipo de averias y sus efectos en

la produccion, es lo que hoy se conoce como mantenimiento preventivo.

Es por lo anteriormente expuesto, la importancia de llevar a cabo un completo
plan de mantenimiento preventivo en un hotel o en cualquier otro sector y con ello reducir
el nimero de averias y consecuentemente las pérdidas que esto lleva asociado,
desempefiando un papel muy importante en lo referente al ahorro de energia, materiales,

tiempo, etc.

En un buen mantenimiento se han de tener en cuenta una serie de factores:
objetivos, funciones, forma de dirigirlo, sistemas a aplicar, métodos a seguir y la forma

de ejecucion.

Otros de los puntos importantes a tener en cuenta a la hora de realizar una
actividad de mantenimiento, es disponer de un listado de las operaciones de

mantenimiento a realizar y su periodicidad de acuerdo con la normativa vigente.

Plan de Mantenimiento de un Hotel 3
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3.1.Mantenimiento Industrial

Se define el mantenimiento industrial como el que se le proporciona a la
maquinaria e instalaciones de una planta industrial para conseguir el mejor rendimiento

en el menor tiempo posible, ahorrando asi costes en la produccion.

Es una de las areas mas importantes para mantener y mejorar la productividad, ya
que este tipo de mantenimiento tiene una gran repercusion tanto en la calidad como en la

cuantia de la produccion.

El mantenimiento industrial tiene como finalidad cumplir con una serie de
objetivos: disminuir los paros imprevistos del equipo, conservar la capacidad a la maxima
eficiencia de trabajo de las maquinas, contribuir al aumento de la productividad,
garantizar la seguridad industrial, mejorar la calidad de los productos o servicios

realizados, depreciacion de costos y optimizar recursos.

3.1.1. Tipos de mantenimiento industrial
A continuacion, se describen las cuatro principales formas de mantenimiento
existentes en la actualidad, sin embargo, en este plan de mantenimiento solo se trataran

las dos primeras (correctivo y preventivo).

3.1.1.1. Mantenimiento preventivo:

Es aquel que se realiza a los equipos de las instalaciones industriales que se
encuentran en funcionamiento. Este mantenimiento debe prevenir las averias antes de que

ocurran.

Para ello se hace una inspeccion de las piezas de las maquinas reemplazando
aquellas que sean necesarias. Otras piezas son sustituidas directamente en cada inspeccion

en funcién de su vida Util o de las veces que hayan sido utilizadas.

Se puede decir que este tipo de mantenimiento puede ser un éxito cuando el
periodo de inspeccion elegido es el correcto, un periodo demasiado largo puede dar lugar
a la aparicion de fallos, mientras que un periodo corto puede encarecer el proceso

productivo.

Sin embargo, aunque se realicen las inspecciones reglamentarias siempre existe la

posibilidad de que surja una averia imprevista.

4 Plan de Mantenimiento de un Hotel
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Algunos métodos para poder determinar qué procesos de mantenimiento
preventivo deben llevarse a cabo son: recomendaciones del fabricante, la legislacion
vigente, las recomendaciones de expertos y las acciones llevadas a cabo sobre activos

similares.
Existen tres tipos de mantenimiento preventivo:

e Programado: es aquel en que se realiza un programa de reparaciones
periddicas mediante un calendario, llevandose a cabo.

e De oportunidad: se realiza cuando nadie esta usando las instalaciones o la
maquinaria.

e Predictivo: es cuando mediante el analisis de estadisticas, se puede hacer
una prevision del desgaste de las piezas, con el fin de poder reemplazarlas

antes de que se averien.
Ventajas del mantenimiento preventivo:

e El riesgo de una averia disminuye considerablemente.

e Su costo es menor si lo comparamos con el mantenimiento correctivo.

e Los paros imprevistos son reducidos.

e Facilita una mejor planificacion y control sobre el mantenimiento tanto de

las maquinas como de las instalaciones.
Desventajas:

e Existe una cierta dificultad a la hora de poder determinar de forma precisa
el grado de depreciacion o desgaste que puedan tener las piezas.
e Este tipo de mantenimiento precisa de dos premisas:
1. Que el personal encargado del mantenimiento tenga experiencia en las
maquinas
2. Que se atienda en todo momento las recomendaciones que hagan los

fabricantes.

Plan de Mantenimiento de un Hotel 5
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3.1.1.2. Mantenimiento correctivo:

Es aquel que repara o pone en funcionamiento los equipos o instalaciones que han
dejado de funcionar o estan dafiados. Es la forma méas bésica de mantenimiento.

Es un mantenimiento que se realiza cuando ocurre una averia no planificada, por
tanto, los costes de reparacion y repuestos no han sido presupuestados con anterioridad,

ya que puede ser necesario el cambio de algunas piezas debido a su desgaste.
El mantenimiento correctivo esta clasificado en:

e No planeado: el mantenimiento de emergencia, siendo el caso del parrafo
anterior, es decir, un mantenimiento no planificado.

e Planeado: es cuando ya se sabe lo que hay que hacer, disponiendo asi del
personal, los repuestos necesarios y la documentacion técnica para realizar

la reparacion correctamente.
Ventajas del mantenimiento correctivo:

e Planificacién minima necesaria.

e Proceso sencillo.
Desventajas:

e Algunas averias pueden ser originadas en el momento de la ejecucion.

e El precio de la reparacién puede ser muy elevado, lo que podria afectar a
la hora de comprar los repuestos cuando los necesitemos.

e Es imposible predecir con antelacion cuanto puede durar el proceso de

reparacion de las averias.

6 Plan de Mantenimiento de un Hotel
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3.1.1.3. Mantenimiento predictivo:

Se basa en la inspeccion para poder determinar el estado y la operatividad del

equipo.

Este mantenimiento se realiza antes de que ocurra la averia, siempre con el fin de
mantener los equipos trabajando, estos se revisan periddicamente para poder asi prevenir

las incidencias.

Las tareas del mantenimiento predictivo incluyen las revisiones de los

mecanismos Y su limpieza, e incluso los cambios de las piezas desgastadas.

Se trata de un mantenimiento que se hace con el fin de poder pronosticar una
averia futura de un componente o pieza de una maquina de tal forma que pueda cambiarse
antes de que esta falle. Siempre con el fin de minimizar asi el tiempo que la maquina
pueda estar parada y maximizando el tiempo de vida de la pieza o componente. Se

interviene aungue la maquina no haya dado problemas.

Para aplicar este tipo de mantenimiento sélo se necesita que la maquina de algun
tipo de sefial como puede ser: temperatura alta, ruido, vibracion, particulas de desgaste,

etc.

Para poder llevar a cabo un programa de mantenimiento predictivo efectivo es

necesario determinar los equipos que van a utilizarse en este mantenimiento.

Por otro lado, también podemos decir que este tipo de mantenimiento tiene sus

desventajas:

e Altainversion inicial ya que requiere de equipos especificos y costosos.

e Lanecesidad de un personal mas cualificado.
Ventajas del mantenimiento predictivo:

e Sereducen las averias.

e Se reducen también el nimero de intervenciones.

e Se prolonga la vida util de las maquinas.

e Aumenta la disponibilidad de éstas.

e Sereduce el tiempo de parada de las maquinas para poder repararlas.

e Se reduce su tiempo de inactividad.
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Desventajas:

e LO0s equipos necesarios son mas costosos, al ser estos especiales y muy
precisos.

e Se necesita menos personal, pero este ha de tener una alta cualificacion.

e Los equipos son muy caros al requerir estos de programacion, lo que
hace que sea necesario una inversion muy elevada.

3.1.1.4. Mantenimiento productivo total:

Se trata de dar un mantenimiento con el fin de producir a la capacidad maxima

con la calidad esperada, sin paradas no programadas.
Los objetivos que persigue este mantenimiento son:

e Cero averias en el equipo.

e Cero defectos de produccion.
e Cero accidentes de trabajo.

e Mejorar la produccion.

e Minimizar los costes.

Este tipo de mantenimiento elimina e identifica las pérdidas de los procesos,
maximiza la utilizacion de los activos y garantiza la creacidn de productos y servicios de

alta calidad y a costos competitivos.

Aqui se busca la méaxima eficiencia, y es por lo que los operarios llevan a cabo

tareas de mantenimiento y de produccién a la vez.
Sus ventajas son las siguientes:

e Mejorade la calidad y la productividad.

e Flujos de produccion continuos.

e Aprovechamiento del capital humano.

e Reduccidn de gastos de mantenimiento correctivo.

e Reduccion de costes operativos.
Y sus desventajas:

e Lainversion en formacion y cambios generales en la organizacion es
costosa.

e El proceso de implementacion requiere de varios afios.
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4. Situacién y emplazamiento

Se trata de un hotel de 4 estrellas y de 9.500 m?, que se construyd en el afio 1969
en una finca de mismo nombre que el alojamiento al que nos referimos, y propiedad de
los actuales duefios del hotel. Situado en el Puerto de la Cruz, municipio costero y pionero
del turismo tinerfefio desde la década de los 60, ubicado en el norte de la isla de Tenerife
que cuenta con 30.483 habitantes y una superficie de 8.73 km?, limita por el oeste con el
municipio de Los Realejos y por el sur y el este con el de La Orotava. Dicho hotel se
encuentra a 26 km de distancia del aeropuerto de Tenerife Norte y a 39 km de la capital

Santa Cruz de Tenerife a través de la autopista TF-5.

Punta de!
Hidalgo Taganana

Parque Rural
de Anaga
Teguest
San/Andrés
T oront
Santa Cruz
= de Tenerife

T
La Orotava

Buenavista

del Nte Icod de La Guancha

Guimar
Las Cafiadas
del Teide
Pico del Teide @
et Parque natural
Nacional Tl
Acantilados de del Teide orona
Los Gigantes Forestal

Poris de
Abona

Abades

Adeje Granadilla

Costa Adeje

os!Crist| s al
Los Cristianos El Médano

Las Galletas

llustracion I. Localizacion del municipio del Puerto de la Cruz.
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Ilustracion Il. Ubicacion del hotel en el municipio del Puerto de La Cruz.
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5. Normas y referencias

A continuacion, se detalla las normativas que han sido de aplicacion para el

desarrollo del plan de mantenimiento propuesto a lo largo de este documento:

e Real Decreto 513/2017, de 22 de mayo por el que se aprueba el
Reglamento de Instalaciones de Proteccion Contra Incendios.

e Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios.

e Real Decreto 88/2013, de 8 de febrero, referente a ascensores
electromecanicos

e Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre, por el que se establecen los
criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

e Real Decreto 134/2011, de 17 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento por el que se regulan las instalaciones interiores de suministro
de agua y de evacuacién de aguas en los edificios.

e Real Decreto 2060/2008, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de equipos a presion y sus instrucciones técnicas
complementarias.

e Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios
higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.

e Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el

Reglamento electrotécnico para baja tension.
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6. Descripcion del departamento de servicio técnico

El mantenimiento de las instalaciones de climatizacion, produccion de ACSy PCI
se encuentra compartido entre el departamento de mantenimiento interno del hotel y una
empresa mantenedora externa especializada, el de ascensores, la instalacion de baja
tension y la fontaneria (legionela) se encuentra totalmente subcontratado, y el
mantenimiento de la piscina es asumido por el servicio técnico del hotel. Para el grupo

electrégeno y la instalacion de saneamiento no consta la existencia de un PMP.

6.1.0rganizacion
El equipo del servicio técnico estd formado por 5 integrantes, un jefe de
mantenimiento designado por el hotel como méaximo responsable del departamento para
alcanzar los niveles de calidad requeridos por la organizacién y las normas implantadas,
y 4 operarios especialistas multidisciplinares que realizan labores de jardineria,

carpinteria y electricidad.

El horario de trabajo del servicio técnico se reparte de la siguiente manera:

L M X J \ S D
Jefe de mtto M M M M M
Técnico 1 M M M M M
Técnico 2 M M M M M
Teécnico 3 T T T T T
Técnico 4 C C

Tabla I. Horarios servicio técnico del hotel.

M: turno de mafiana (8:00 — 16:00).
T: turno de tarde (15:00 — 23:00).

C: jornada completa (9:00 — 21:00).

Donde los técnicos 1, 2 y 3 se rotan semanalmente los turnos de mafiana y de

tarde.
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6.2.Gestion del departamento

A continuacion, se describen cada una de las tareas que se desempefian en el area

de mantenimiento:

Procesos relacionados con el cliente: el personal de recepcion es el
encargado de atender todas las llamadas recibidas de las habitaciones u
otros departamentos. En caso de que un cliente ponga en conocimiento del
personal que un equipo se encuentra en mal estado o no funciona el jefe
de mantenimiento priorizard la resolucion de esa incidencia. Si dicha
incidencia fuera de mayor importancia o no pudiera resolverse de forma
satisfactoria, el hotel en funcion del estado de ocupacion de sus
instalaciones trasladard al cliente a una habitacion de similares
caracteristicas.
Control de equipos mecanicos y eléctricos: Un operario lleva a cabo las
operaciones de mantenimiento de los equipos. Para ello, la organizacion
cuenta con un PMP en el que se recogen todos los equipos que requieren
revisiones de puesta a punto con frecuencia determinada. Ademas, se
cuenta con una plantilla para controlar el mantenimiento correctivo que se
les hace a los equipos, en la que se anotan las averias que se detectan y la
correccion de las mismas.

Revision y mantenimiento de todos los servicios de habitaciones y zonas

comunes:

e Empleados de mafiana: el personal de mantenimiento se encarga de
revisar todos los aseos, jardines y aparcamiento del establecimiento,
con el fin de que estén siempre a punto para ser utilizados por los
clientes.

e Empleado de tarde: el personal de mantenimiento se encarga de

recoger el servicio de la piscina y pequefias labores en el jardin.
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7. Descripcion del edificio

Es un edificio de 10 plantas todas ellas comunicadas a través de una escalera
interior, mas un sétano que se utiliza como planta técnica de instalaciones de agua caliente
sanitaria, baja tension, climatizacion, grupos de presion, PCI y transformacion eléctrica.
En la cubierta tan solo se encuentra un depdsito de agua de 500 L que se emplea en caso
de pérdidas o de purga de la instalacion de climatizacion, tal y como se muestra en las
ilustraciones 111 y IV. Ademas, el edificio tiene 4 ascensores (dos para clientes y otros
dos para uso del personal) que van desde la planta de recepcion hasta la tltima planta, asi
como un montacargas que une la cocina con el restaurante; y un aljibe de 180 m? dividido

en dos secciones de 90 m® cada una.

Se trata de un edificio situado en una zona totalmente urbanizada que dispone de
acometidas de servicios (agua, gas, telefono, electricidad y alcantarillado) que no tiene
cerramientos comunes con edificios colindantes, sin embargo, cuenta con un cerramiento

exterior donde alberga las instalaciones de bombeo de la piscina en la planta -1.

El edificio se destina al uso de la hosteleria y el turismo; cuenta con 210
habitaciones de 20 m? y 10 habitaciones de 28 m?, las habitaciones disponen de
calefaccion, caja fuerte, minibar y terraza. Ademas de las instalaciones propias del uso
para el alojamiento y comida, cuenta con gimnasio, jacuzzi, aparcamiento, piscina de
agua dulce climatizada, pistas de tenis, saldn de conferencias, sauna, spa, varios jardines

y zonas comunes.
A efectos del servicio de las instalaciones se considera el siguiente horario:

e Areade la piscina: de 9:00 a 17:00 h todos los dias del afio.
o Avreade habitaciones y zonas comunes: la utilizacion es de 24 horas diarias

todos los dias del ano.
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Ilustracion Ill. Representacion 3D del hotel.

: INSTALACIONES DE BOMBEO DE LA PISCINA

s

I

llustracion IV. Vista en planta del hotel junto a cerramiento exterior con instalaciones de bombeo de la piscina.
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7.1. Descripcion de la instalacion de baja tension

Segun el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, “se considera instalacion

de baja tension eléctrica a aquella que distribuya o genere energia eléctrica para consumo

propio y a las receptoras en los siguientes limites de tensiones nominales (CA: < 1000 V;

CC: <1500 V)",

7.1.1.

Equipos:

A continuacion, se describen los diferentes equipos que conforman la instalacion

de baja tension del hotel objeto de este documento:

1.

16

Centro de transformacion de 630 kVA ubicado en las dependencias
exteriores, encargado de convertir la corriente de alta tension proveniente
de la acometida al voltaje empleado para el correcto funcionamiento de los
equipos del hotel.

Cuadro eléctrico general situado en la planta -1 del hotel, desde donde
comienza la distribucion de corriente hacia las diferentes partes de éste y
donde se encuentran las protecciones correspondientes.

Subcuadros que realizan la misma funcion que el general pero que abarca
zonas mas pequefias como la cocina, comedor, etc., de modo que se pueda
tener un control méas especifico de cada equipo en caso de que fuera
necesario, como la aparicion de un fallo, por ejemplo.

Cuadro eléctrico habitaciones localizado tras la puerta de entrada de cada
una de ellas, desde aqui se alimentan los diferentes dispositivos,
luminarias, equipos de fuerza, etc. de la habitacion, y donde se encuentran
las protecciones.

Depésito de gasoil de 5 m® donde se almacena el combustible que emplea
el grupo electrégeno.

Grupo electrégeno de 150 kVA fuera de servicio y otro de 250 kVA
empleado para suministrar eléctricamente al hotel en caso de fallo
eléctrico.

Luminarias tipo LED de bajo consumo.

Protecciones (interruptor magnetotérmico, diferencial).
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7.1.2. Funcionamiento de la instalacion de baja tension del hotel:

La acometida llega hasta el centro de transformacion que se encuentra en las
dependencias del hotel, de ahi sale al cuadro general de la instalacion cuya localizacion
se muestra en la ilustracion V. Desde donde se deriva hacia los diferentes subcuadros
ubicados en la cocina, el comedor, la recepcion, la sala de maquinas y uno para cada
planta de habitaciones que a su vez cuentan cada una con el suyo propio y las protecciones
pertinentes segun norma para todos ellos.
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llustracion V. Ubicacion del cuadro general en la planta -1.

La canalizacion de los cables es empotrada en la mayoria de la instalacién salvo
en la sala de maquinas, lavanderia y pasillos de zona de personal, que es de tipo en

superficie o suspendida.
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En cuanto a las luminarias, el hotel se encuentra inmerso en un proceso de
renovacion de dichos elementos, siendo de tipo led en la mayoria de la instalacion salvo
en la cocina, zonas de paso de personal, bafios de los clientes, oficinas y bafios de algunas
habitaciones que son de tipo fluorescente, las caracteristicas de las nuevas luminarias
LED, tanto paneles, como luminarias y luminarias de emergencia se adjuntan en el

“Anexo 1. Fichas técnicas” de este documento.

Cada habitacién cuenta con un minimo de 8 tomas de corriente distribuidas de la
siguiente manera: 1 bafo, 1 dentro del armario, 2 en el cabecero de la cama, 2 detras de

la TV y 2 junto al escritorio.

El alumbrado de exteriores, es decir, la piscina, jardines y la recepcion se produce
automaticamente entre las 18:30 y las 7:15 en invierno y entre las 20:00 y las 7:00 horas
de cada dia en verano.

El alumbrado del aparcamiento se realiza a través de un sensor de presencia por
elemento disuasorio que a la vez hace la funcion de alarma manteniendo la zona

alumbrada por diez minutos.
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7.2. Descripcion de la instalacion de climatizacion

Segun el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios el objeto de la

instalacion de climatizacion es, “dar a un espacio cerrado las condiciones de temperatura,

humedad relativa, calidad del aire y, a veces, también de presion, necesarias para el

bienestar de las personas y/o la conservacion de las cosas.”

Existen 4 tipos de climatizacion:

7.2.1.

Aire — aire: Aire — gua: intercambio de calor en la instalacion con aire en
ambas unidades.

Aire — agua: intercambio de calor en la instalacion con aire en la unidad
exterior y con agua en la unidad interior.

Agua — aire: intercambio de calor en la instalacién con agua en la unidad
exterior y con aire en la unidad interior.

Agua — agua: Aire — gua: intercambio de calor en la instalacion con agua

en ambas unidades.

Equipos:

A continuacion, se describen los diferentes equipos que conforman la instalacion

de climatizacién del hotel objeto de este documento:

1.

Bombas de recirculacion encargadas de devolver el agua proveniente de
los ventiloconvectores al circuito de refrigeracion.

Compresores de aire.

Depdsito de compensacion de 500 L ubicado en la azotea del edificio.
Enfriadora situada en las dependencias exteriores del hotel junto al
deposito de gasoil.

Splits encargados de climatizar las zonas comunes.

Ventiloconvectores encargados de climatizar las habitaciones y la

recepcion y el salén principal.
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7.2.2. Funcionamiento de la instalacion de climatizacion del hotel:
La instalacion funciona entre los meses de junio y agosto normalmente, y para una

mejor comprension de ésta, se diferenciard la instalacion por zonas:

7.2.2.1. Zonas comunes:

Disponen de un sistema de climatizacién “aire - aire”, compuesto por 12 splits de
techo (1 oficina touroperador, 4 gimnasio, 2 pasillo, 2 zona pilates, 3 salon de

conferencias), tipo cassette, en la version solo frio.

La unidad interior o encastrable en falso techo, y de impulsion directa a traves de
difusores, realiza las funciones de refrigeracion, calefaccion, deshumidificacion, limpieza

y filtrado del aire del local.

La unidad exterior es metalica, capaz de trabajar a la intemperie en las peores

condiciones.
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7.2.2.2. Habitaciones:
Disponen de un sistema de climatizacion “aire — agua” que permite al cliente la
regulacion de la temperatura deseada gracias a una unidad de ventiloconvector instalada
sobre los falsos techos, que reciben el agua fria impulsada desde una enfriadora instalada

en el exterior del edificio.

Los ventiloconvectores son de 2 tubos y la regulacion se hace por caudal variable
de agua en valvula de tres vias a la entrada, utilizando como elemento de impulsién una
rejilla ubicada en el escal6n del falso techo; ademas, consta de otra rejilla de aspiracion

instalada en el pasillo de entrada a la habitacion.

llustracion VI. Rejilla de impulsion en instalacion de climatizacién de las habitaciones.
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7.2.2.3. Recepcidn y salon principal:

Dispone de un sistema de climatizacion similar al de las habitaciones, pero con

unos ventiloconvectores mas grandes y de potencia acorde con las dimensiones del salon

principal.

llustracion VII. Rejillas de impulsion y aspiracion en instalacion de climatizacion del saldn principal.
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7.3. Descripcion de la instalacion de fontaneria
La instalacion de fontaneria consiste en la red de tuberias para el abastecimiento

de agua potable.

7.3.1. EqQuipos:
A continuacion, se describen los diferentes equipos que conforman la instalacion

de fontaneria del hotel objeto de este documento:

1. Aljibe de 180 m® donde se almacena agua para su posterior uso.
2. Bombas de impulsion encargadas de hacer llegar el agua (caliente o fria)

a las diferentes partes del hotel donde se realice su demanda.

7.3.2. Funcionamiento de la instalacion de fontaneria del hotel:

Dicha instalacién comienza con la aspiracion de agua desde el aljibe por parte de
las bombas del equipo de presién, desde donde las tuberias recorren el hotel de manera
longitudinal colgadas de techo proyectando una distribucion general de agua fria, caliente
y retorno desde las que alimentaran las griferias de aparatos sanitarios y duchas, los
acumuladores de agua caliente sanitaria, etc., tanto de las habitaciones como de las zonas

comunes.

7.3.2.1. Habitaciones:
En la ilustracién que se muestra a continuacion, se ven las 3 tuberias principales

y los respectivos ramales que ascienden por los patinillos hasta las habitaciones.

Todas las habitaciones cuentan con un Unico bafio formado por un lavabo, un
bidé, un plato de ducha y un inodoro, y sus respectivas llaves de corte, y no disponen de

cocina.

No constan quejas de clientes por ruidos en los bajantes, sin embargo, cuentan con
el problema de que las llaves de corte generales se encuentran en los patinillos, por lo
que, en caso de un problema como la aparicion de un brote de legionela o una fuga en un
plato de ducha en una habitacion especifica, tienen que dejar sin agua a todas las

habitaciones del pasillo.
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7.3.2.2. Zonas comunes:

Las zonas comunes, es decir, el comedor, los bafios para clientes del comedor, el
gimnasio y los bafios de la piscina estdn suministrados por un ramal que sale de las

tuberias principales a la altura del hall.

Por ultimo, la alimentacion de la piscina depende de un ramal independiente que

sale de la sala de maquinas.

llustracion VIII. Tuberias principales de la instalacion de fontaneria (agua fria, agua caliente y retorno) y ramales
hacia las habitaciones 5, 6, 7y 8.
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7.4. Descripcion del grupo electrogeno
Segun la ITC — BT 40 del REBT se entiende como grupo electrogeno “las
maquinas dedicadas a transformar cualquier tipo de energia no eléctrica en energia

eléctrica.”

En términos de utilizacion, por regla general, los grupos electrégenos pueden ser

utilizados como fuente principal o auxiliar, para responder a las necesidades energéticas.
Componentes de un grupo electrégeno:

e Alternador.

e Motor.

e Carroceria: se trata de una chapa que puede ser de acero inoxidable o
aluminio, con tratamiento anticorrosion y que asegura la eficiencia del
flujo de aire que refrigerara el motor.

e Marco de transferencia de carga: responsables de la alternancia entre la
fuente principal y la fuente auxiliar.

e Panel de control: monitorea y protege al grupo.

e Bancada: es un cuadro de acero con sistema antivibracion que tiene un
depdsito para guardar el combustible, y que puede ser para elevar al

generador a una determinada altura.
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Cabe destacar la existencia de dos grupos electrégenos de la marca Rolls Royce
del afio 1969, uno de 150 KVAs, y el otro de 250 KVAs, el cual se muestra en la
ilustracion IX'y sus caracteristicas se especifican en el “Anexo L. Fichas técnicas” de este

documento.

llustracion IX. Grupo electrégeno de 250 kVA.
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7.5. Descripcion de la instalacion de produccion de ACS
Segun el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, se define el ACS

como “un bien cuyo objetivo es el bienestar e higiene.”
Existen 3 tipos fundamentales de sistemas:

e Instantaneos: calientan el agua en el momento de su demanda

e Por acumulacion: calientan el agua mediante una caldera externa para
tener agua caliente en cualquier momento cantidad suficiente para los usos
previstos.

e Mixtos: combinan los dos sistemas anteriores; acumulan cierta cantidad
de agua caliente en un depdsito de menor capacidad, pero también tienen

cierta produccién instantanea.

7.5.1. EqQuipos:
A continuacion, se describen los diferentes equipos que conforman la instalacion

de produccion de agua caliente sanitaria del hotel objeto de este documento:

1. Bombas de impulsion que hacen llegar el agua desde el aljibe hasta los
depdsitos y la caldera.

2. Bombas de recirculacion encargadas de hacer pasar el agua proveniente de
la cocina y habitaciones por el filtro y devolverla a la instalacion.
Caldera de gasoleo encargada de calentar el agua.

4. Depositos acumuladores de ACS.

5. Dep6sito de gasoil que almacena el combustible que empleara el
quemador de la caldera (mismo que el grupo electrégeno).

6. Quemador de la caldera.
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7.5.2. Funcionamiento de la instalacion de produccion de ACS del hotel:

La instalacion de agua caliente sanitaria del hotel funciona por acumulacion. Se
inicia con la recogida de agua de la red general que llega hasta el aljibe por gravedad,
desde donde gracias al grupo de presion es enviada hasta el deposito 1. Desde aqui avanza
a través de los acumuladores a medida que se calienta hasta llegar al nimero 6, desde
donde es impulsada hacia las habitaciones, cocina, aseos, etc. ElI agua de retorno es

reinyectada en los depdsitos 3y 4.

A su vez, parte del agua que llega desde el aljibe es desviada hacia una caldera
que haré la funcion de calentar los acumuladores, para ello, el agua caliente es enviada

hasta el acumulador nimero 6 y realiza el camino inverso hasta el depdsito 1.

Dicha caldera emplea como combustible gasoil “tipo C” (especifico para
calefaccion dado su alto poder calorifico gracias a su contenido en parafinas) que se
almacena en un depdsito aéreo de 5 m? situado en el exterior del edificio junto a la

enfriadora de la instalacion de climatizacion.
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Todos los acumuladores son de acero negro vitrificado, estan dispuestos
verticalmente y conectados en serie, albergan en su interior intercambiadores de calor de
placas, emplean valvulas de regulacion de temperatura motorizadas, estan aislados
térmicamente y disponen de termdmetros y purga para toma de muestras. La red de

distribucion es de polipropileno y esta aislada con lana de roca en sala de maquinas y con

armaflex en el resto de la instalacion.

llustracion X. Depdsitos acumuladores 3, 4,5y 6.
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Para una mejor comprension de la instalacion se adjunta un esquema unifilar de ésta:

Entrada de agua fria de la red exterior

—

Grupo de presidn g

—+ Habitaciones

? Ti .
Cocina ——)
Habitaciones AMQJ

lustracion XI. Esquema unifilar de la instalacion de produccion ACS.
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7.6. Descripcion de la instalacion de proteccion contra incendios

Segun el Reglamento de Instalaciones de Proteccion Contra Incendios se define
la instalacion de PCI como: ““el conjunto de medios, equipos y sistemas, ya sean manuales
0 automaticos, cuyas funciones especificas son la deteccion, control y/o extincion de un
incendio, facilitando la evacuacion de los ocupantes e impidiendo que el incendio se

propague, minimizando asi las pérdidas personales y materiales.”

7.6.1. EqQuipos:
A continuacion, se describen los diferentes equipos que conforman la instalacion

de proteccion contra incendios del hotel objeto de este documento:

1. BIEs dispuestas segiin norma encargadas de la extincion del fuego en caso
de incendio.

2. Bombas de impulsion destinados a hacer llegar agua a equipos que la
requieran para ejercer su funcion.

3. Central analtgica para controlar los diferentes equipos que componen la
instalacion.

4. Detectores termovelocimétricos encargados de avisar a la central
analogica en caso de incendio., que cumplen con la normativa UNE
23.007.

5. Extintores dispuestos segun norma encargados de la extincion del fuego
en caso de incendio.

6. Luminarias de emergencia LED que alumbren las salidas en caso de
incendio.

7. Pulsadores de alarma para hacer saltar las sirenas en caso de incendio.

8. Rociadores de agua dispuestos en sala de maquinas, salon principal y bar
de la piscina que extingan el fuego en caso de incendio.

9. Sirena que hace la funcién de alarma.
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7.6.2. Sectorizacion:
No se cuenta con planos que expliquen con detalle la sectorizacion del hotel por
riesgo de incendio en funcién de la actividad de desarrollo.

7.6.3. Funcionamiento de la instalacién de proteccion contra incendios del
hotel:
Esta instalacion esta alimentada tanto por el aljibe como por la red de suministro

general, al no poder depender exclusivamente del primero por norma.
1. Protecciones contra incendios activas:

Para la instalacion de alarma se dispone de un sistema anal6égico gobernado por
una central de incendios ubicada en la planta baja, justo detrds de la recepcion. Esta
central serd la encargada de realizar las acciones pertinentes en funcion de las sefiales que
reciba desde los detectores termovelocimétricos dispuestos en habitaciones y/o zonas

comunes.

En cuanto a la sefializacion se cuenta con dos sirenas tanto dpticas como acusticas,

una situada en el interior del edificio (cocina) y otra en el exterior (bar de la piscina).

Para las bocas de incendio equipadas se cuenta con un total de 50 unidades (34 de
25 mm y 16 de 45 mm), respetando siempre que no haya mas de 25 metros entre una y

otra y menos de 5 metros hasta una salida de sector de incendios.

Mientras que, en lo referido a los extintores, se cuenta con 68 unidades de
extintores portatiles distribuidos de manera que desde cualquier origen de evacuacion
hasta el extintor mas cercano no disten mas de 15 m. Seran de dos tipos: de polvo (6 kg
de eficacia27A-183B) y de CO: (eficacia 89B).

Ademas, la instalacidn consta de rociadores en los sectores con riesgo de incendio
que asi lo requieran, y de luminarias de emergencia tipo LED situadas en zonas comunes

y en habitaciones sobre la puerta de entrada a las mismas.

Para concluir, entre los elementos mas comunes de las instalaciones de PCI que

no se encuentran en el hotel cabe destacar la columna seca y los hidrantes.
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llustracion Xll. Grupo de presion de la instalacion de PCI.
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2. Protecciones contra incendios pasivas:

En cuanto a las protecciones pasivas principales encontramos puertas contra
incendios en los pasillos de habitaciones en cada planta a ambos lados del hotel, una
escalera contra incendios en el exterior del edificio en sus fachadas norte y sur, y las
sefializaciones correspondientes de presencia de equipos de extincion conforme al RD
485/1997, de 14 de abril, sobre disposiciones minimas en materia de sefializacion de

seguridad y salud en el trabajo.

= i
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llustracion Xlll. Escaleras contra incendios exteriores en la fachada sur del hotel.
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7.7. Descripcion de la piscina

Antiguamente la mayoria de las piscinas no disponian de una instalacion de

depuracion y funcionaban llenandolas con agua limpia, y al cabo de los dias cuando el

agua presentaba un aspecto desagradable, se vaciaban, limpiaban y llenaban nuevamente.

Esto daba lugar a grandes gastos de agua y pérdidas econémicas, por lo que en la

actualidad se dota a las piscinas de instalaciones y tratamientos para su mantenimiento:

Tratamiento quimico: se mantendra en el agua una cantidad de
desinfectante (cloro), suficiente para que las bacterias y microorganismos
existentes en ella puedan ser destruidos al momento.

Este tratamiento sera eficaz solo cuando el agua en el que se diluye tenga
un pH (grado de acidez del agua) comprendido entre 7,2 y 7,4. De ser
superior a este intervalo, el calcio (la cal) disuelto en el agua se precipitara
de forma visible enturbiando el agua y obstruyendo el filtro adhiriéndose
en las paredes y accesorios de la piscina. Mientras que en el caso de ser
inferior a 7,2 el agua sera corrosiva produciendo irritaciones en 0jos y
mucosas y pudiendo dafiar las partes metélicas de la instalacion de
filtracion.

Tratamiento fisico: dotando a la piscina de un filtro que por medio de una
bomba retenga en su interior toda la materia en suspension del agua. La
filtracion es solo una parte del trabajo para mantener limpia una piscina e
inseparable del tratamiento quimico, ya que una sin la otra no consigue el

fin buscado.

7.7.1. Equipos:

A continuacion, se describen los diferentes equipos que conforman la piscina del

hotel objeto de este documento:

1. Bombas de impulsién de 2 y 3 caballos de vapor, encargadas de hacer

llegar el agua desde sala de maquinas hasta la piscina, asi como de

devolver a la misma la proveniente de los filtros de arena.
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7.7.2. Funcionamiento de la piscina:
Se trata de una piscina de forma circular de entre 250-300 m?, tiene una altura de
115 cm en su parte menos profunda y 250 cm en su zona mas profunda, cuenta con 3

escaleras de acceso y no dispone de iluminacion interior.

Es alimentada gracias a dos bombas independientes de 2 y 3 caballos de vapor que

impulsan el agua llegada desde el aljibe gracias a una derivacion desde sala de maquinas.

El hotel produce su propio cloro a travées del proceso de electrolisis. El principal
problema de esta instalacion es que se encuentra a unos 30 — 40 metros de la piscina, lo
que hace que los indicadores del nivel de cloro a la salida de la instalacion y a la llegada

a la piscina aporten valores diferentes por las pérdidas producidas.

En cuanto a la recirculacion, el agua sale a través de los skimmers gracias a la
aspiracion de fondo, y tras atravesar dos filtros de arena es impulsada de nuevo hacia el
vaso a través de las boquillas de impulsion, instaladas en el lado opuesto de los skimmers
proporcionando de esta manera una renovacion total del agua de la piscina. El filtro
propiamente dicho lo compone la carga de arena silicea a través de la cual se hace circular
el agua en sentido descendente, reteniendo entre ella las materias en suspension del agua

a filtrar.
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llustracion XIV. Instalaciones de bombeo de la piscina.
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llustracion XV. Piscina del hotel.
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8. Plan de mantenimiento

En este apartado se procede al analisis del mantenimiento actual de las
instalaciones y una comparacion con lo establecido por la norma y por tanto con la
propuesta que se realizara, los pasos seguidos para la elaboracion de este PMP han sido

los siguientes:

1. Identificacion de las instalaciones existentes en el hotel.

2. Inventariado de los equipos que componen cada instalacion.

3. Adquisicion de las fichas técnicas y manuales de mantenimiento de los
equipos.

4. Determinar el mantenimiento legal e inclusidn de las tareas obligatorias

por la normativa vigente.
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8.1. Baja tension

El mantenimiento de la instalacion de baja tensién es llevado a cabo por una
empresa mantenedora externa que acude una vez al afio a realizar las actividades
contratadas, por lo que tras contactar con dicha empresa se compara su labor con la
normativa pertinente, en este caso, la UNE 20460-6-61 en Instalaciones Eléctricas en
Edificios.

Tras consultar el apartado “3.1 Ensayos de red general”, se concluye que:

El hotel cumple correctamente con las verificaciones establecidas tanto por
examen como por ensayo. Dichas verificaciones se muestran tanto en el “Anexo I1l. Plan
de mantenimiento actual” como en el “Anexo IV. Plan de mantenimiento propuesto” de
este documento, algunas de las tareas que se muestran en dichos anexos son las adjuntas

a continuacion:

Verificaciones por examen

Trabajo Frecuencia Encargado

La identificacion de
circuitos, fusibles, Anual Empresa mantenedora

interruptores, bornes, etc.

La identificacion de
conductores de neutro y Anual Empresa mantenedora
proteccion

La presencia de barreras
cortafuegos y otras
disposiciones impidiendo la
y Anual Empresa mantenedora
propagacion de fuego vy
protecciones contra efectos

térmicos

Tabla Il. Verificaciones por examen realizadas actualmente por el hotel recogidas en norma UNE 20460-6-61 en

Instalaciones Eléctricas en Edificios.
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Verificaciones por ensayos

emergencia

Trabajo Frecuencia Encargado
Caida de tension Anual Empresa mantenedora
Medida de la resistencia de

_ Anual Empresa mantenedora
puesta a tierra
Comprobaciéon  de  los
] _ _ Anual Empresa mantenedora
interruptores diferenciales
Medida del alumbrado de

Anual Empresa mantenedora

Tabla Ill. Verificaciones por ensayos realizadas actualmente por el hotel recogidas en norma UNE 20460-6-61 en

40

Instalaciones Eléctricas en Edificios.
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8.2. Climatizacion

Memoria

El mantenimiento de la instalacion de climatizacion se encuentra compartido entre

el servicio técnico del hotel y una empresa mantenedora externa tal y como se muestra en

el “Anexo III. Plan de mantenimiento actual”.

Es sabido que la distribucién de tareas es la siguiente:

Trabajo Frecuencia Encargado
Revision de bombas vy L
] Mensual Servicio técnico
ventiladores
Limpieza de condensador Anual Empresa mantenedora
Limpieza de evaporador Anual Empresa mantenedora

Tabla IV. Distribucion de las tareas de mantenimiento realizadas actualmente en la instalacion de climatizacion.

Por lo que, tras consultar la normativa correspondiente, en este caso, el Real

Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios, en su INSTRUCCION TECNICA 3. MANTENIMIENTO Y
USO, en el apartado 3.3 PROGRAMA DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO, la cual

dice: “Para instalaciones de potencia Gtil nominal mayor de 70 kW cuando no exista

manual de uso y mantenimiento la empresa mantenedora contratada elaborara un manual

de uso y mantenimiento que entregaré al titular de la instalacion. Las operaciones en los

diferentes componentes de las instalaciones seran las indicadas en la tabla 3.3”.
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Puesto que no consta la existencia de dicho manual de uso y mantenimiento
elaborado por la empresa mantenedora, se procede a analizar las tareas realizadas
actualmente comparandolas con las recogidas en la tabla 3.3 de dicha norma:

Trabajos realizados actualmente por empresa | Trabajos minimos recogidos en la tabla 3.3 del RITE para

mantenedora externay SSTT instalaciones de climatizacion
Limpieza de condensador Limpieza de condensador
Limpieza de evaporador Limpieza de evaporador

Revision de bombas y ventiladores Revision de bombas y ventiladores

Revision de los sistemas de tratamiento de agua

Revision de unidades terminales agua-aire

Revision de unidades terminales de distribucién de aire

Revision y limpieza de filtros de agua

Tabla V. Comparacion de las tareas realizadas por los SSTT del hotel frente a las propuestas para la instalacion de

climatizacion.

Concluyendo que faltan una serie de tareas que se consideran de importancia como

son.

1. Revision y limpieza de filtros de agua. Entre las tareas especificadas que
se realizan por el servicio técnico se encuentra la limpieza de la
instalacion, sin embargo, no se especifica esta parte en concreto.

2. Revision de unidades terminales de distribucidn de aire. Al igual que
sucediera con los filtros de agua, las rejillas podrian considerarse dentro
de la tarea de limpieza de la instalacién, sin embargo, no se hace mencion
directa de ellas.

3. Revision de los sistemas de tratamiento de agua.

4. Revision de unidades terminales agua-aire. En el “Anexo 3. Plan de
mantenimiento actual” de este documento se puede ver que se hace
referencia a la limpieza de los compresores, condensadores Yy

evaporadores, sin embargo, no aparecen los ventiloconvectores.
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8.3.Legionela

La legionelosis es una enfermedad causada por la bacteria Legionella
Pneumophila. En lo que respecta a la gravedad de la enfermedad, esta puede ir desde una
tos leve hasta una neumonia de caracter grave que cause la muerte provocada por una
progresiva falta de aire en los pulmones, conmocion e insuficiencia multiorgénica. Sin

embargo, esta bacteria no se transmite de una persona a otra.

Segun la OMS, esta enfermedad se localiza en todas las partes del mundo. En
términos generales, el contagio de esta enfermedad puede producirse por el contacto con
el vapor de agua contaminado con bacterias. Este vapor infectado suele provenir, en el
entorno del hogar o lugares que frecuentamos, de bafieras o de duchas calientes y de

unidades de aire acondicionado en edificios grandes.

La prevencion y el control de la legionelosis vienen regidos por el RD 865/2003
de aplicacion a las instalaciones que utilicen agua en su funcionamiento, produzcan
aerosoles y se encuentren ubicadas en el interior o exterior de edificios de uso colectivo,
instalaciones industriales o medios de transporte que puedan ser susceptibles de
convertirse en focos para la propagacion de la enfermedad durante su funcionamiento,

pruebas de servicio 0 mantenimiento.

A pesar de no ser una instalacion, se ha decidido dedicarle un punto como tal
debido a la aplicacion de las tareas que conciernen a la legionela en varias de las
instalaciones como son: la produccion de ACS, la instalacion de PCI y especialmente en
la instalacion de fontaneria, donde como se comentara en el apartado siguiente, supondra

la totalidad del mantenimiento de esta instalacion.

Todas estas instalaciones aparecen en el “Articulo 2. Clasificaciéon de las

instalaciones de riesgo” del RD citado anteriormente:

1) Instalaciones con mayor probabilidad de proliferacién y dispersién de
legionela:

e Sistemas de ACS con acumulador y circuito de retorno.
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2) Instalaciones con menor probabilidad de proliferacion y dispersion de
legionela:
e Sistemas de agua contra incendios.
e Sistemas de instalacion interior de agua fria de consumo humano y ACS

sin circuito de retorno.

Ademas, los titulares de las instalaciones recogidas en el articulo citado
anteriormente deberan disponer de un registro de mantenimiento. El titular de la
instalacion podra delegar la gestion de este registro en personas fisicas o juridicas
designadas al efecto, que realizaran las siguientes anotaciones:

e Fecha de realizacion de las tareas de revision, limpieza y desinfeccion
general, protocolo seguido, productos utilizados, dosis y tiempo de
actuacion. Cuando sean efectuadas por una empresa contratada, €sta
extenderd un certificado.

e Fecha de realizacién de cualquier otra operacion de mantenimiento
(limpiezas parciales, reparaciones, verificaciones, engrases) Yy
especificacion de éstas, asi como cualquier tipo de incidencia y medidas
adoptadas.

e Fechay resultados analiticos de los diferentes analisis del agua.

e Firma del responsable técnico de las tareas realizadas y del responsable de

la instalacion.

El registro de mantenimiento estard siempre a disposicion de las autoridades

sanitarias responsables de la inspeccién de las instalaciones.
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La lista de tareas que se realizan en la actualidad son las siguientes:

Trabajo

Frecuencia

Encargado

Control de temperatura en
los depdsitos finales de

acumulacion

Diario

Servicio técnico

Purga de valvulas de drenaje
de las tuberias y
semanalmente la purga del

fondo de los acumuladores

Mensual

Servicio técnico

Revision del estado de
conservacion y limpieza de
la instalacion en los

depdsitos acumuladores

Trimestral

Empresa mantenedora

Determinacion de legionela
en muestras de puntos
representativos de la

instalacion.

Anual

Empresa mantenedora

Tabla VI. Actividades de mantenimiento para prevencion de aparicion de legionela.

Por lo que, tras consultar la normativa correspondiente, en este caso, el Real

Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios

para la prevencion y control de la legionelosis, se concluye que falta una tarea por

cumplir:

1. Revision del estado de conservacion y limpieza de los puntos terminales

de la red interior, rotatorio a lo largo del afio, de forma que al final del afio

se hayan revisado todos los puntos terminales de la instalacion.
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8.4. Fontaneria

Para el mantenimiento de la instalacion de fontaneria la normativa a seguir sera lo
dispuesto por las instrucciones del DB - HS 4 en su apartado “7.3 Mantenimiento de las

instalaciones”:

1. Las operaciones de mantenimiento relativas a las instalaciones de
fontaneria recogeran detalladamente las prescripciones contenidas para
estas instalaciones en el Real Decreto 865/2003 sobre criterios higiénico-
sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis, y particularmente
todo lo referido en su Anexo 3.

2. Los equipos que necesiten operaciones periddicas de mantenimiento, tales
como elementos de medida, control, proteccion y maniobra, asi como
valvulas, compuertas, unidades terminales, que deban quedar ocultos, se
situaran en espacios que permitan la accesibilidad.

3. Se aconseja situar las tuberias en lugares que permitan la accesibilidad a
lo largo de su recorrido para facilitar la inspeccion de las mismas y de sus
accesorios.

4. En caso de contabilizacion del consumo mediante bateria de contadores,
las montantes hasta cada derivacion particular se considerara que forman
parte de la instalacion general, a efectos de conservacion y mantenimiento

puesto que discurren por zonas comunes del edificio.

Se concluye por tanto segln lo expuesto en el punto 1 que:

Aunque el hotel cumple con el mantenimiento minimo exigido para la instalacién
de fontaneria, es decir, las tareas relativas a la legionela, se recomienda la implementacién
de la tabla expuesta en el “Anexo IV. Propuesta de plan de mantenimiento” de este
documento relativa al mantenimiento contra la legionela para una mejor organizacion de
las actividades a realizar. Algunas de estas actividades han sido mostradas en la tabla

ndmero 5.
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8.5.Grupo electrogeno

En cuanto a los grupos electrogenos, es conocido que el de 150 KV A se encuentra
totalmente fuera de servicio, por lo que no se le realiza ningun tipo de mantenimiento.
Sin embargo, el de 250 kVVA se pone en marcha una vez en semana sin carga, y una vez
al mes con carga; ademas, se revisa el refrigerante de las baterias de arranque

mensualmente y el filtro de gasoil anualmente.

Por lo que tras consultar lo descrito en el REBT acerca del mantenimiento de los

grupos electrogenos se concluye que:

Trabajos realizados actualmente por el

servicio técnico del hotel

Trabajos minimos recogidos en el RD 842/2002

Arranque del motor

Arranque manual y arranque automatico

Revision del refrigerante de las baterias de

arranque

Baterias, control del nivel de electrolito

Revision del filtro de gasoil

Cambio del filtro de combustible

Nivel de aceite del carter del motor

Cambio de aceite del carter

Tensidn de salida del alternador, vacio y carga

Verificar tension de correas y engrase del eje del ventilador

Verificar condiciones del emplazamiento, accesos,

habitaculo y ruido

Tabla VII. Comparacion de las tareas realizadas por los SSTT frente a las propuestas para el correcto mantenimiento

del grupo electrégeno.

Finalizada cada una de las inspecciones/revisiones, se emitird un parte de
mantenimiento donde se haran constar todos los trabajos realizados, piezas o
componentes sustituidos y los valores de los parametros contrastados que se anexara al

informe correspondiente, de la gestion de los servicios de mantenimiento.
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8.6. Produccion de ACS

Al igual que sucede con la instalacion de climatizacion, el mantenimiento de la
instalacion de produccion de agua caliente sanitaria es compartido entre el departamento
del servicio técnico del hotel y una empresa mantenedora externa tal y como se muestra
en el “Anexo III. Plan de mantenimiento actual”, donde la Unica tarea realizada por el

personal propio es la del control diario de temperaturas:

Trabajo Frecuencia Encargado
Control de temperaturas Diario Servicio técnico
Comprobacién de
estanquidad de cierre entre Mensual Empresa mantenedora

quemador y caldera

Limpieza del quemador de la Empresa mantenedora
Mensual

caldera

Tiro en la caja de humos de Empresa mantenedora
Mensual

la caldera

Revision general de calderas Empresa mantenedora

) Anual
de gasoleo

Tabla VIII. Parte de las tareas del plan de mantenimiento preventivo actual para la instalacion de produccion de ACS.
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Tras consultar la normativa correspondiente, en este caso, el Real Decreto
2060/2008, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Equipos a Presion
y sus instrucciones técnicas complementarias, en su ANEXO . Inspecciones y pruebas
periddicas de calderas; y el Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se aprueba
el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios, en su INSTRUCCION
TECNICA 3. MANTENIMIENTO Y USO, en el apartado 3.3 PROGRAMA DE
MANTENIMIENTO PREVENTIVO, y puesto que no consta la existencia de un manual

de uso y mantenimiento elaborado por la empresa mantenedora.

Se concluye que faltan una serie de tareas que se consideran de importancia como

son:

1. Comprobacion de niveles de agua en circuitos.

2. Existencia y actualizacion de la documentacion correspondiente al
mantenimiento y operacién de la caldera. En general, el hotel no dispone
de fichas técnicas ni la documentacion especifica de los equipos.

3. Revision del estado del aislamiento térmico. Esta tarea se considera de
vital importancia pues un aislamiento térmico defectuoso puede afectar
considerablemente al rendimiento de la instalacion.

4. Mantenimiento de las condiciones de emplazamiento de la caldera y de las
instrucciones de seguridad. La caldera sufre pérdidas que hacen que los
alrededores se encuentren llenos de agua.

5. Prueba hidrostatica. No consta la realizacion de una prueba hidrostatica en

al menos los Gltimos 6 anos.

Asi pues, se ha de cumplir con las tareas asignadas para esta instalacion en el
“Anexo IV. Propuesta de plan de mantenimiento” de este documento, incluyendo las que
conciernen al mantenimiento contra la legionela al ser una de las instalaciones descritas
por el “Articulo 2. Ambito de aplicacion” del Real Decreto 865/2003, de 4 de Julio.
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Trabajos realizados actualmente por empresa
mantenedora externay SSTT

Trabajos minimos recogidos en la tabla 3.3 del RITE para
instalaciones de agua caliente sanitaria y REP

Control de temperaturas

Control de temperaturas

Comprobacién de estanquidad de cierre entre

quemador y caldera

Comprobacion de estanquidad de cierre entre quemador y

caldera

Equipo de control de estanquidad

Comprobacion de estanquidad de circuitos de tuberias

Limpieza del quemador de la caldera

Limpieza del quemador de la caldera

En el lado de los gases proceder a una

limpieza exhaustiva, eliminando hollines

Comprobacién y limpieza, si procede, de circuitos de humos

de calderas

Comprobacién y limpieza, si procede, de

conductos de humos y chimenea

Comprobacién y limpieza, si procede, de conductos de

humos y chimenea

Inspeccionar el estado de la caldera respecto
a la aparicion de corrosiones y evaluar si el
tratamiento del agua que se ha aplicado es

correcto o mejorable

Inspeccion visual de las tuberias y equipos que utilizan el

fluido de la caldera

Inspeccion interna en el lado agua y gases.

Proceder a limpieza si es necesario

Limpieza e inspeccion visual del circuito de humos y de las

partes sometidas a presion

Revision general de calderas de gasoleo

Revision general de calderas de gaséleo

Comprobacion de niveles de agua en circuitos

de

correspondiente al mantenimiento y operacién de la caldera

Existencia 'y actualizacion la documentacion

Revision del estado del aislamiento térmico

Mantenimiento de las condiciones de emplazamiento de la

caldera y de las instrucciones de seguridad

Inspecciones de nivel B del Anexo | del REP

Prueba hidrostatica

Tabla IX. Comparacion de las tareas realizadas por los SSTT frente a las propuestas para la instalacion de produccion
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8.7.Proteccion contra incendios

El mantenimiento de la instalacion de proteccion contra incendios es compartido
entre una empresa mantenedora externa que acude anualmente a realizar las actividades
de mantenimiento con dicha frecuencia, y el departamento del servicio técnico del hotel,
que realiza las tareas de mantenimiento trimestrales y las semestrales tal y como se

muestra en el “Anexo IV. Plan de mantenimiento propuesto”.

Puesto que para esta instalacion la informacién recibida por parte de la empresa
mantenedora externa es muy general tal y como se muestra a continuacion, no se puede
realizar una comparacion actividad por actividad para cada equipo como se hizo con las

instalaciones anteriores:

Trabajo Frecuencia Encargado
Verificar que los extintores
estan en su lugar asignado y ) L
Trimestral Servicio técnico
que no presentan muestras
aparentes de dafios
Verificar que el indicador de
presion se encuentra en la Trimestral Servicio técnico
zona de operacion
Comprobacion de la ) L
L Trimestral Servicio tecnico
sefializacion de las BIEs
Desmontaje de la manguera
y ensayo a presion normal de Anual Empresa mantenedora
lared
Prueba individual de
funcionamiento de todos los
detectores automaéticos, de
Anual Empresa mantenedora
acuerdo con las
especificaciones de  sus
fabricantes

Tabla X. Parte de las actividades del plan de mantenimiento preventivo actual de la instalacion de PCI.
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Sin embargo, tras consultar la normativa correspondiente, en este caso, el Real
Decreto 513/2017, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
de Proteccidn Contra Incendios, en los puntos 3y 4 de su Anexo II. MANTENIMIENTO
MINIMO DE LAS INSTALACIONES DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS, se
observa que quedan algunos equipos existentes en la instalacion por incluir dentro del

plan de mantenimiento ofrecido por parte de dicha empresa, como son:

e Todas las actividades concernientes a los detectores.

e Todas las actividades que incumben a las fuentes de alimentacion.

Asi pues, se ha de cumplir con las tareas asignadas para esta instalacion en el
“Anexo IV. Propuesta de plan de mantenimiento” de este documento, incluyendo las que
conciernen al mantenimiento contra la legionela al ser una de las instalaciones descritas
por el “Articulo 2. Ambito de aplicacion” del Real Decreto 865/2003, de 4 de Julio, por
el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la

legionelosis.
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El mantenimiento de la piscina es realizado por el servicio técnico del hotel tal y

como se muestra en el “Anexo III. Plan de mantenimiento actual”.

Trabajo Frecuencia Encargado
Estado suelo, paredes vy ] L
) Bimensual Servicio técnico
desagues
Verificar ciclos de filtrado, Bimensual Servicio técnico
lavados y contralavados
Verificar fugas Bimensual Servicio técnico

Tabla XI. Tareas realizadas actualmente para el mantenimiento de la piscina.

Tras consultar la normativa correspondiente, en este caso, el Real Decreto

742/2013, de 27 de septiembre, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de

las piscinas, se procede a analizar las tareas realizadas por el servicio técnico del hotel

comparandolas con las recogidas por dicho RD, concluyendo que el hotel tiene algunos

hitos que se consideran importantes pendientes de cumplir como son:

e El control en el agua de la piscina de la alcalinidad total.

e El vaciado del vaso cada 5 afios, sobre todo cuando la piscina no cuenta

con un rebosadero tipo Munich que haga las funciones de desaguar las

impurezas superficiales; se hacen numerosas referencias a este elemento

en el “Anexo III. Plan de mantenimiento actual” pero ninguna habla de su

vaciado.
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Trabajos realizados actualmente por empresa
mantenedora externay SSTT

Trabajos minimos recogidos por el RD 742/2013, por el que
se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas

Verificar ciclos de filtrado, lavados y

contralavados.

Comprobar visualmente el buen funcionamiento del filtrado

Estado, fugas, mandmetros, purgadores y

valvulas. Indicar cambio arena

Revisar el buen funcionamiento de los mandémetros

Estado, fugas, mandémetros, purgadores y

valvulas. Indicar cambio arena

Sustitucion de la arena del filtro

Verificar fugas, purgadores y prensas

Comprobar la estanquidad de la red de tuberias

Estado suelo, paredes y desagties

Comprobar la estanquidad de las paredes interiores y

exteriores de los vasos

Estado suelo, paredes y desagiies

Comprobar la estanquidad de los vasos

Estado de fibra, pintura o gresite

Revisar y reparar las juntas y el alicatado

Vaciar el vaso

Control en el agua de la piscina de la alcalinidad total

Verificar el buen funcionamiento del sistema para la

reposicion del agua del vaso de compensacion

Verificar el correcto funcionamiento y estanquidad del
circuito de dosificacion

Tabla XIl. Comparacion de las tareas realizadas por los SSTT frente a las propuestas para la piscina.
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8.9. Ascensores

Segun la ITC-AEM 1 referente a ascensores electromecanicos recogida en el RD
88/2013, de 8 de febrero los ascensores son, ‘“aparatos eclevadores instalados
permanentemente, que sirve niveles definidos que utiliza una cabina, en la que las
dimensiones y constitucién permiten el acceso de personas, desplazandose al menos
parcialmente a lo largo de guias verticales o cuya inclinacion sobre la vertical es inferior
als”

El mantenimiento de esta instalacion se encuentra subcontratado a la misma
empresa fabricante e instaladora, que acude a las dependencias del hotel a realizar la
inspeccion correspondiente cada 2 afios, cumpliendo asi con lo prescrito por la ITC-AEM

1 referente a ascensores electromecanicos recogida en el RD 88/2013, de 8 de febrero:

Trabajo Frecuencia Encargado
Revision del ascensor a través de un contrato de Empresa
. Mensual o
mantenimiento especializada

Inspeccion técnica general del conjunto de la instalacion,

comprobando y verificando el estado y el funcionamiento y 5 o Empresa
afos

realizarse para mejorarla o corregirla

determinando las correcciones y/o variaciones que deben especializada

Tabla Xlll. Operaciones realizadas actualmente por contrato por la empresa mantenedora externa de ascensores.

Dichas inspecciones iran referidas a:

1. Estado mecanico de las puertas de piso y garantia de cierre y condena
posterior.

Los dispositivos de enclavamiento.

Los medios de suspensién y traccion.

El freno mecanico.

El limitador de velocidad.

El paracaidas, probado con cabina vacia y a velocidad reducida.

Los amortiguadores ensayados con cabina vacia y a velocidad reducida.

© N o g B~ D

El dispositivo de peticidn de socorro.
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La instalacion esta formada por tubos de PVC de diametros variables, desde 50

mm en la recogida de los bafios, a 110 mm en los bajantes 0 200 mm para las conexiones

de las arquetas principales.

Pese a que es sabido que a esta instalacion no se realiza ningun tipo de

mantenimiento preventivo, con el fin de elaborar un PMP lo més completo posible se

consulta el RD 134/2011, de 17 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento por el que

se regulan las instalaciones interiores de suministro de agua y de evacuacion de aguas en

los edificios.

En él, las indicaciones a seguir son las siguientes:

Trabajo

Frecuencia

Encargado

Revision a las instalaciones generales o comunes

10 afios

Empresa

especializada

Tabla XIV. Actividades minimas de mantenimiento establecidas por la norma para la instalacion de saneamiento.

Ademas, se adjunta a continuacion una tabla donde se recoge una serie de tareas

recomendadas para la instalacion de saneamiento por el colegio oficial de arquitectos de

Canarias, en su “Manual de uso y mantenimiento del edificio” demarcacion de Tenerife,

La Gomeray El Hierro:

desperfectos puntuales localizados

Trabajo Frecuencia Encargado
Inspeccidn técnica general del conjunto de la instalacion,
comprobando y verificando el estado y el funcionamiento y 3 Empresa
determinando las correcciones y/o variaciones que deben > anos especializada
realizarse para mejorarla o corregirla

Imbornal

Inspeccion del estado de conservacién de la reja protectora,
de los marcos metélicos y del canalon. Se repararan los 2 afios Empresa

especializada
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Limpieza general de la reja y del interior del canaldn,
retirando broza y cualquier elemento que pueda impedir el 5 Empresa
meses
correcto desagtle. Recolocacion de la reja en posicion correcta especializada
y verificacién del correcto desague vertiendo agua
Arquetas
Revision y limpieza de arquetas erradicando posibles Servicio
] Anual o
obstrucciones técnico
Servicio
Limpieza de arquetas a pie de bajante, de paso y sifénicas 10 afos ..
técnico
o Servicio
Limpieza del separador de grasas y fangos 6 meses e
técnico
Colectores: PVC
Inspeccidn del estado de conservacion y comprobacion del
funcionamiento correcto, de la ausencia de fugas y o
) o ] Servicio
obstrucciones y de las fijaciones de los conductos (si Anual o
técnico
procede). Reparacion de deficiencias localizadas en la red
vista.
Colectores: enterrados
Inspeccidn del estado de conservacion y comprobacion del
funcionamiento correcto, de la ausencia de fugas y o
. N _ . Servicio
obstrucciones y de las fijaciones de los conductos (si 2 afios _
técnico

procede). Reparacion de deficiencias localizadas en la red

vista.

Tabla XV. Tareas recomendadas minimas para el correcto mantenimiento de la instalacion de saneamiento.
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9. Herramientas necesarias para la correcta ejecucion del

PMP propuesto

El hotel informa de que los operarios suelen “llevar encima” las siguientes

herramientas y equipos de proteccion individual:

Juego de destornilladores aislados
Tijera de electricista

Alicates

Martillo

Multimetro

Juego de llaves

Cdter

Botas

Ademaés de lo anteriormente mencionado, el hotel dispone de las siguientes

herramientas y equipos de proteccion:

58

EPIs: cascos, gafas, guantes, delantales, arneses, pantalla soldador.
Amoladoras, escofinas, esmeriladora, lijadoras orbitales.
Andamios, escaleras.

Caladoras, ingletadoras, sierras de arco, tronzadoras de piedra/metal.
Carretillas.

Cizallas.

Compresores.

Cortatubos, cortatubos de PVC.

Flexdmetros, pie de rey, niveles.

Gato hidraulico.

Martillos perforadores, taladros combinados, taladros de columna.
Pistolas de silicona.

Puntales.

Sargentos, tenazas.

Sopletes.

Termofusores.

Termohigrémetro.
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Para la correcta ejecucion del plan de mantenimiento propuesto se considera

necesario, ademas, el empleo de las siguientes herramientas:

e Cémara de inspeccion de tuberias

e Medidores laser

e Estacién para soldadura con estafio

e Equipo autbnomo de soldadura autdégena

e Aproximador universal para trabajos en altura con polipropileno

llustracion XVI. Aproximador universal “spider” para uniones de tuberias aéreas. Fuente: Google.
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A continuacion, se muestra el coste total del plan de mantenimiento actual del

hotel. Para su obtencion se ha sumado el coste anual del mantenimiento subcontratado,

que ha sido solicitado al hotel, y el salario anual de los cinco operarios disponibles en el

departamento de SSTT.

Instalacion Importe/afo
Ascensores 2.400,00 €
Baja tension 1.500,00 €
Climatizacion 200,00 €
Legionela 3.800,00 €
Produccion de ACS 3.500,00 €
Piscina 7.800,00 €
Total subcontratas 25.200,00 €
Tabla XVI. Coste mantenimiento de instalaciones plan de mantenimiento actual.
Descripcion Importe/afio | N° operarios | Importe total
Operario encargado del mtto (lunes - viernes) 18.000,00 € 4 72.000,00 €
Operario encargado del mtto (sabados y domingos) | 12.000,00 € 1 12.000,00 €
Total equipo del servicio técnico 84.000,00 €
Tabla XVII. Coste personal servicio técnico plan de mantenimiento actual.
Descripcion Importe/afio
Total subcontratas 25.200,00 €
Total equipo del servicio técnico 84.000,00 €
Coste total del plan de mantenimiento actual 109.200,00 €

Tabla XVIII. Coste total del plan de mantenimiento actual.
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A continuacién, se muestra el coste total de la implementacion del plan de

mantenimiento propuesto. Las diferencias con respecto al presupuesto anterior son:

El aumento en el presupuesto de las instalaciones de climatizacion,
produccion de ACS y PCI. En el resto de las instalaciones no se ha
producido dicha variacion puesto que los nuevos trabajos a realizar pueden
ser acometidos por el personal propio del hotel.

La incorporacion del presupuesto destinado al mantenimiento del grupo

electrogeno.

e Lainclusion del presupuesto para la instalacion de saneamiento.

Instalacion Importe/afio
Ascensores 2.400,00 €
Baja tension 1.500,00 €
Climatizacion 500,00 €
Grupo electrégeno 500,00 €
Legionela 3.800,00 €
Produccion de ACS 5.800,00 €
Piscina 7.800,00 €
Saneamiento 1.000,00 €
Total subcontratas 30.000,00 €
Tabla XIX. Coste mantenimiento de instalaciones plan de mantenimiento propuesto.
Descripcion Importe/afio | N° operarios | Importe total
Operario encargado del mtto (lunes - viernes) 18.000,00 € 4 72.000,00 €
Operario encargado del mtto (sabados y domingos) | 12.000,00 € 1 12.000,00 €
Total equipo del servicio técnico 84.000,00 €
Tabla XX. Coste personal de servicio técnico plan de mantenimiento propuesto.
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Descripcion Importe/afio
Total subcontratas 30.000,00 €
Total equipo de servicio técnico 84.000,00 €
Coste total del plan de mantenimiento propuesto 114.000,00 €

Tabla XXI. Coste total del plan de mantenimiento propuesto.

Lo que supone una diferencia de cuatro mil ochocientos euros anuales con

respecto al plan de mantenimiento actual del hotel.
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11. Conclusiones

Tomando como base todo lo anteriormente expuesto, se procede a analizar de

manera general la gestién del mantenimiento del hotel:

Ascensores 2.400 2.400
Baja tension 1.500 1.500
Climatizacion 200 500
Grupo electrégeno 0 500
Legionela 3.800 3800
Produccion de ACS 3.500 5.800
A A .
Piscina 7.800 7.800
Saneamiento 0 1.000
Total 109.200 114.000
Diferencia 4.800

Tabla XXIl. Comparacion coste total del plan de mantenimiento actual frente al plan de mantenimiento propuesto.

1. Si se atiende a la tabla anterior, puede observarse cémo el acometer la
adaptacion a las tareas de las normativas actuales de mantenimiento de
instalaciones tan solo supone un aumento de 4.800 € anuales, lo que
significa un 4,4% del presupuesto actual; una cifra poco significativa ante
las sanciones econdmicas por parte del Ministerio de Industria si estas
actividades no son llevadas a cabo que van desde los 3.005,07 € hasta
90.151,82¢€.
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2. En cuanto a las nuevas actividades que pueden ser realizadas por los
operarios del servicio técnico, éstas suponen aproximadamente un
aumento de 219 horas anuales de trabajo tal y como se muestra en la tabla
adjunta a continuacion, lo que contando con los cinco operarios del equipo
resulta en un incremento de menos de una hora extra de trabajo semanal
por trabajador, lo cual se estima que puede satisfacerse simplemente con
una mejor gestion y planificacion del mantenimiento del hotel. Asi pues,
se sugiere que el encargado del departamento de servicio técnico pueda ser

liberado de algunas de sus funciones para dedicarse a esta labor.

Instalacion Trabajo Frecuencia N.° horas/afio
ACS

Comprobacion de

niveles de agua en Mensual 72
circuitos

Comprobacién de

conductos de humos y Semestral 12
chimenea

Actualizacién de la
documentacién

correspondiente al Anual 4
mantenimiento y

operacion de la caldera

Revision del estado
del aislamiento Anual 6

térmico

Inspeccion visual de

las tuberias y equipos

Anual 6
que utilizan el fluido
de la caldera
Inspeccion visual de
las partes sometidas a Anual 4

presion
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Instalacion Trabajo Frecuencia N.° horas/afio
Legionela

Revisidn de los puntos

terminales de la red Mensual 72
interior

Piscina

Control en el agua de

la piscina de la Mensual 12
alcalinidad total

Vaciar el vaso 5 afios 1

Saneamiento

Limpieza del

separador de grasas y Semestral 12
fangos

Comprobacién  del

funcionamiento

correcto  de los Anual °
colectores de PVC

Revision y limpieza

de arquetas Anual °
Comprobacién del

funcionamiento 3

correcto  de  los 2 afos 3
colectores enterrados

Limpieza de arquetas

a pie de bajante, de 10 afos 1
paso y sifonicas
Total N.° de horas 219

Tabla XXIll. Calculo del aumento de horas anuales de trabajo para las nuevas tareas de mantenimiento propuestas
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Con la instalacion de produccion de ACS sucede un hecho parecido al de la
instalacion de climatizacion, pues aunque tienen subcontratadas algunas
actividades que no son obligatorias segin la norma, tienen descuidada una que se
considera la mas importante como es el cuidado del aislamiento térmico expuesta
en la normativa que controla el mantenimiento de esta instalacion (RITE), teniendo
en cuenta el impacto econémico que esto puede conllevar; asi como todos los
ensayos referidos a la caldera, puesto que una rotura de ésta supondria no tener otro
medio a través del cual suministrar agua caliente a los clientes.

En cuanto a lo referido al equipo de operarios del servicio técnico, es sabido
que se trata de personal profesional y con experiencia, sin embargo, las actividades
propuestas en el “Anexo IV. Propuesta de plan de mantenimiento” que no tienen
por qué ser realizadas por una empresa especializada, por ejemplo, todas las
relativas a la instalacion de PCI con frecuencia inferior a un afio. Sin embargo, el
operario encargado de la ejecucion de las mismas debe disponer de una formacion
minima para ello, asi pues, se sugiere a la directiva del hotel el hacer un esfuerzo
econdémico para pagar los cursos que sean necesarios.

En cuanto al mantenimiento de la instalacion de climatizacién tal y como se
puede observar en el “Anexo III. Plan de mantenimiento actual”, al margen de las
tareas realizadas por la empresa mantenedora externa, el mantenimiento realizado
por el hotel se limita exclusivamente al correctivo; hecho que se considera grave
pues es una instalacién catalogada de imprescindible en verano dada la localizacion
del hotel, y que al encontrarse fuera de servicio durante 8 meses al afo
aproximadamente pueden aparecer defectos o roturas que no se detecten hasta el

momento de su necesidad.
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Por lo que la medida propuesta para subsanar dicha cuestion es tanto la
puesta en marcha de la instalacion al menos una vez al mes para garantizar su
correcto funcionamiento, como la ejecucién de las tareas establecidas en el PMP

referentes a esta instalacion con la siguiente distribucion de frecuencias:

E F M A M J J A S O N D

Revision  de
bombas y X X X | X | X X X
ventiladores
Revision  de
unidades

_ X X
terminales
agua-aire
Revision y
limpieza  de
_ X X
filtros de agua
Revision  de
unidades
terminales de
- - - X X
distribucién
de aire

Tabla XXIV. Propuesta de distribucion de tareas de mantenimiento para la instalacion de climatizacion.

Plan de Mantenimiento de un Hotel 67



Memoria Adrian del Pino Castifieira

12. Mejoras propuestas
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En primer lugar, al margen de que el hotel cumpla satisfactoriamente con
las actividades de mantenimiento de la baja tensién expuestas en la norma, se
sugiere la instalacion de un equipo de proteccion contra incendios exclusivo para el
grupo electrogeno (extincion por CO2) como el que se muestra en la ilustracion
XVII. En base a que debido a sus afios de antigiiedad y a que el mantenimiento que
se le realiza es minimo ya que apenas es puesto en marcha, se cuente con dicha
proteccion para casos de extrema necesidad como el sucedido el pasado 29/09/2019

donde la isla por completo se quedo sin electricidad.

llustracion XVII. Equipo de extincion por CO;, para grupo electrégeno.
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En cuanto a la instalacion de climatizacion, es sabido que las principales
quejas por parte de los clientes acerca de esta instalacion provienen del ruido que
realizan los ventiloconvectores de las habitaciones durante la noche, por lo que este
hecho y que se trate de una de las instalaciones que mas consume, hacen que se
proponga el estudio de la posibilidad de sustituir estos equipos por otros de
tecnologia inverter mas modernos que solucionen este problema y que, ademas,
suponga un ahorro econémico a largo plazo.

Con respecto a la instalacion de fontaneria, es sabido que el nivel de cal en
el agua en este municipio es de 10 grados, lo que supone el limite de agua
ligeramente dura, por lo que se propone el uso de descalcificadores que prolonguen
la vida y mejoren el rendimiento de esta instalacion y sus terminales. Ademas, se
considera un contratiempo importante la posicion actual de las llaves de corte
generales, sin embargo, se cree que econdmicamente no supone una mejora su
desplazamiento a un lugar que permita el aislamiento por habitaciones.

Otra mejora observable es la referida a los ascensores, puesto que se trata
de grandes consumidores de energia la misma empresa fabricante de los ascensores
actuales del hotel comercializa el Gen2, un ascensor de bajo consumo que reduce
el gasto de electricidad hasta un 50% con respecto a un ascensor convencional.

Para aprovechar la gran cubierta de espacio libre de la que dispone el hotel,
se sugiere el estudio de la posibilidad de implantar paneles solares como método de
produccién de ACS, que ademas de ahorros econdémicos a largo plazo, mejorara la
imagen del hotel de cara al compromiso con el medio ambiente.

En lo referido al capitulo de herramientas se propone la obtencion de
equipos eléctricos de pintura, puesto que facilitarian las tareas de mantenimiento de
exteriores al encontrarse el hotel en una zona préxima al mar, afrontando la erosion
de la sal. Ademas, el andamiaje, aunque cumple con el mantenimiento y las medidas
reglamentarias, se considera obsoleto y se propone la mejora de éste comprando

aparatos elevadores eléctricos.
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Con el fin de facilitar el control de las tareas diarias de mantenimiento

preventivo, se facilita a continuacion una propuesta de plantilla a rellenar por el

encargado de mantenimiento, donde dard parte de las incidencias que pueda

observar de modo que se acometa su arreglo o supervision de la manera mas agil

posible:

REVISION DIARIA

MES/ANO: /

FICHA DE REVISION

INSTALACION DE:

DiA

TAREAS

FIRMADO: OBSERVACIONES

e b R L I e R O R S
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llustracion XVIII. Modelo de plantilla para control rutinario de los trabajos a realizar.
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1. Compresor

2019 Compresar hermético pistén Bristol H92G244DRE | Area Cooling Solutions

LIAmanosi+34 935 748 240

Compresor hermético piston Bristol H92G244DRE
Bristol

Distribucion exclusiva de Area para Europa

Ficha técnica




/2019 (o2 ico pistén Bristol DRE | Area Cooling Solutions

Voltaje 380/415V | 50/60 hz | 3 ph
Caballos de vapor 20 Ccv
Desplazamiento cm3 439.10 cm3
Potencia en condiciones ARI con refrigerante R407C 54.59 kW
Potencia en condiciones Refrigeracion con refrigerante R404A 40.25 kW
Potencia en condiciones ARI| con refrigerante R22 58.64 kW
Potencia en condiciones Refrigeracion con refrigerante R22 39.32 kW
Potencia en condiciones ARI con refrigerante R134a 35.48 kW
Refrigerante R22,R407C, R404A, R134a
Conexién de tuberia de aspiracion 13/4"
Conexién de tuberia de descarga 11/4°
Peso 116.6 Kg
Intensidad de servicio 365 A
Intensidad maxima de servicio 56 A
Tipo de aceite Polyolester 22A
Recarga de aceite 6151 cc
Temperatura Media/alta
Valor de resistencia entre bobinas T1 -T2 601 ©
a esor-t e
2019 Compresar hermético pistén Bristol H92G244DRE | Area Cooling Solutions

Valor de resistencia entre bobinas T1-T3 601Q

Valor de resistencia entre bobinas T2 -T3 1202 Q

Velocidad 2900 rps

g inf i

Documentos

wiringdiagram_3ph_010713_1372677619_20_jpg 74.37KB (/files/wiringdiagram_3ph 010713 1372677619 20_jpg)
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Compreso* hermética pistdn Bristol H92G244DRE | Area Cooling Solutions
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Compresor hermético pistén Bristol H92G244DRE | Area Cooling Solutions
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ALT1-T2-T3 DEL

VOLTAJE ALIMENTACION CONTACTOR

DEL MODULO i

(220 V / 24V segin modelo) —

AL CIRCUITO DE CONTROL
M1 - M2 poner en serie con la
bobina del contactor
{maximo 2,5 Amperios)
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2. Enfriadora

FrimetalKSelect Ver.2012.0.0.0
29/03/2019 10:38:11

FRIMETAL, SA.
o/ San Toribio, 6, 28031 Madrid, Espafia
www.frimetal.es / com@frimetal.es

Seleccion de d dores axiales/radiales / Datos técnicos F?; :g:g: ;(7);4)12;

Mode VCS-436 D Bateria

Capacidad D 383.000 W Superficie (m2) 2053
Refrigerante R-404 A Conexién entrada (mm) 2x66
Temp. Condensacién 45°C Conexién salida (mm) 2x42
Temp. Ambiente 30°C Volumen interior (dm3) 203

tila

N° ventiladores 10 Peso total (kg) 1710
Diametro (mm) 800

Nivel sonoro (dBA 10 m) D 46

Nivel sonoro (dBA 10 m) Y 40

Caudal aire (m3/h) D 78.000 Potencia total (W) D 2.160
Caudal aire (m3/h) Y 58.000 Potencia total (W) Y 1.280
rpm D 440 Consumo total (A) D 5

pm Y 320 Consumo total (A) Y 4




3. Grupo electrogeno

GENERAL DATA

RXPE
C4, Ce, C8 4-stroke, 4-, 6- or 8-cylinder diesel engine,
naturally aspirated or pressure charged
SFé5C 4-stroke, 6-cylinder diesel engine naturally
aspirated

BORE
All engines 5.125 in. (130.17 mm)

STROKE

All engines 6.000 in. (152.4 mm)

TY (swept ‘vo-!ume)

495.1 cu. in. (8.1 litres)
742.64 cu. in. (12.17 litres)
990.19 cu. in. (16.2 litres)

14:1
14:1
15471

12 deg. before T.D.C.
50 deg. after B.D.C.
60 deg. before B.D.C.
19 deg. after T.D.C.

0.8 deg. after T.D.C.
62.8 deg. after B.D.C.
47.2 deg. before B.D.C.
31.8 deg. after T.D.C.

Chapter 1

Page 2




4. Luminarias

BOMBILLA LED MATEL GU10 8W 750 LUMENES
Descripcidon Bombilla Led GU10 Matel 8W 750 lumenes.

Bombilla led gu-10 8w 750 lumens de luz calida para iluminar estancias.

Caracteristicas de la Bombilla Led GU10 Matel 8W 750 lumenes:

- Bombilla Led.

- Potencia: 8W

- Medidas: @ 50 X H54 mm

- Lumenes: 750(Im)

- Angulo de apertura: 120°

- Vida qtil: 50.000 h

-Voltaje: 220- 240V

- Clase energética: A+

- Luz calida: 2700K

- Casquillo: GU-10

- Tipo de bombilla Led: GU-10
- 90% de ahorro de consumo
- Garantia: 2 afios

- marca Matel.

DOWNLIGHT LED MATEL 12W LUZ CALIDA

Caracteristicas:

Potencia: 12 W - Medidas: @ 170 mm
- Lumenes: 1000(Im)
- Angulo de apertura: 120°
- Vida util: 50.000 h
- Voltaje: 220- 240V
- Clase energética: A
- Luz calida: 2700K
- Material y Color: Aluminio / Blanco
- Tipo de bombilla LED: Downlight / Panel
- 90% de ahorro de consumo
- Fabricados con cuerpo de aluminio y difusor de policarbonato blanco para obtener un mejor rendimiento luminico.
- Diferentes potencias para poder cumplir en cada caso con las necesidades y normas de iluminacion.
- Diferentes rangos de temperatura de color en todos los modelos para poder llegar a obtener la sensacion luminica deseada.
- Todos los materiales empleados cumplen con la Directiva Europea
- 2002/95/EC RoHS
- Todos nuestros productos disponen de marcado CE.

DOWNLIGHT LED MATEL 18W LUZ CALIDA

Potencia: 18 W Medidas: 225x225 mm

Lumenes: 1600(Im)

Angulo de apertura: 120°?

Vida util: 50.000 h

Voltaje: 220- 240 V

Clase energética: A

Luz calida: 2700 K

Material y Color: Aluminio / Blanco

Tipo de bombilla LED: Downlight / Panel

90% de ahorro de consumo

Fabricados con cuerpo de aluminio y difusor de policarbonato blanco para obtener un mejor rendimiento luminico.
Diferentes potencias para poder cumplir en cada caso con las necesidades y normas de iluminacion.

Diferentes rangos de temperatura de color en todos los modelos para poder llegar a obtener la sensacion luminica deseada.
Todos los materiales empleados cumplen con la Directiva Europea.

2002/95/EC RoHS.

Todos nuestros productos disponen de marcado CE.



5. Quemador

TECNO 28-L, 38-L & 50-L Ro ‘ A

Quemadores de gasoéleo

Funcionamiento a dos llamas
Instrucciones de Instalaci n,
Funcionamiento y Mantenimiento

Queimadores a gasodleo

Funcionamento a duas chamas
Instru es de Instala o, Funcionamento
e Manuten o

(G2

Light oil burners

Two-stage operation
Installation, use and maintenance

instructions

C€

2916087 (0)



CARACTERISTICAS TECNICAS

E—
MODELD TECNG 284 TECHO 3L TECHO 50-L
POTENGIA, 5, Bama 2 [ 166 - 532 237 - 450 296 - 51
CALDAL 5, Maalh 143 - 285 204 - 307 #5510
kyh 1458 20-38 #5-50
Barma 17 W 05 - 166 118-237 148 - 206
Maalh 82 - 143 102 - 204 I 127 - 255
kh B-14 1020 125 - 25
COMBUSTIBLE GAS LED
~ Pacder Calor o Infeics Whag 11,8
Mealkg | 10,2 {10200 keabk)
- Dersadad | 0,62 - D85
= Visoosidnd & 20 °C s mas |6 (1.5 'E - 651
FUNCIONAMIENTD * Inbermitenia (M. 1 pare en 24 hors),
2 Rarmas (2 y 1% 1 lama (lodo-nads).
BOGUALLAS. | e [2
UTILIZACT N Caldoms. do agua, & wapor y acoie | mico
TEMPERATURA AMBIENTE T [0-40
TEMPERATURA MAE COMBURENTE Cman |60
ALIMENTACI NEL GTHICA ¥ |20 - 100 230 - 400 con Nealia ~ 4100
Hz |50« Monol sica 50 Tnl sica
MOTOH EL CTRIGO pm 2E00 2800 2000
w A 20 -]
v 220- 20 220 240 R - BOHE
A 24 28 20.17
CONDENSADCH MOTOR WV 125450 16450
TRANSFORMADCR DE ENCENDIDD Vi-v2 ZHV-2ZAGRY
"1z 1,9 A= 30 mA
BOMEIA Cauy! 0 12 bag) yh 45 [}
Aango prosonoes [ 10-18 4-18 4-18
Temp. combustbie | *C max &0 60 &0
POTENCIA EL_GTRICA ABSORBIDA W 00 750
GHADO DE PROTECGI N iFa4
CONFORMIDAD DIRECTIVAS CEE HOEH - - -
NIVEL SONORD g, [ e ] 58,0 700 [ S0

'“meuumt-'menmnwt-h- n barom tnca 1000 mitar - Altitud sobne of nived del meer 100 metnos.
1z POOSI NaC SBCA meackcla on o horn 0T e COMDUST N (ol CONSEIICINN, CON QRN RUNCIONANGO-on Cakiorm 60 prusha a la m xima polen-
(=N

YERSIGHES CONSTRUCTIVAS
Allmentacion
Modako .
dﬂi_ﬂ’_ mim
TECHO 281 Mol S 216
TECHO 38-L mondl sc 216
TECHO 50-L inf mca 216
ACCESORIOS (sumrmin bajo demanda):

* STATUS el p pina 16} cod. 121310322

= DESGAZIFICADOR
&mum-lw o it anck por L bormiba hirya aird provenients del Mismo gas Wo bapo prisi n o desde alg n Ceme iMperecto,

En ks irstalaconoes de dos tubos, of i mioma on la cishema desde o fubo de reboma; pudu:m on kas rsialzoonas do un fubo sgue
crculanco causando varacionss de prest 1 en la bombay un

Para rosobver estn Wi, [pra as in o‘-unnhn,mlnhrmdnqnd:ﬂrc-mdlmjl disponibls on
O RS

CO0. 3010064 sin fitro.

Camcher slichs desgushiondo

+ Caudal quimadar © B g M
*Presi ngas oo S 0,7 bar max
* Termnpasmiura amisents © 40 *C max
+ Ternpadalira gas o - 40 "G max



MANUAL DE INSTALACION USO Y FUNCIONAMIENTO
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. GAMA DE PRODUCTO

SOLO FRIO
[ T CAPACIDAD CONSUMO
| NOMINAL NOMINAL KW
NJUNTO |U, EXTERIOR | U. INTERIOR | v/ Ph f 50 Hz - | DOVIRRL B
CONJUNTO |U. EX ‘ FRIO FRIO
A | FRID
CJF1.5 KJF15 LCX 1.5 230V - 1Ph 3.500 1,32
[ | 230 ¥ - 1Ph
CGF 2 KGF 2 Lcxe2 f———+ 4.800 1,80
400V - 3Ph
230V - 1Ph
. CGF 2,5 KGFZS5 | LCXZS @ —————— B200 253
| A0V - 3Ph |
BOMBA DE CALOR
CAPACIDAD CONSUMO |
COMJUNTO |U. EXTERIOR | U. INTERIOR, | V/ Ph 50 Hz | NOMINAL W NOWINAL KW |
FRIO CALOR | FRIO | CcaALOR.
CJB 15 KJB 1,5C LCX 15 230V -1Ph | 3600 4.000 1,36 1,32
230 - 1Ph . |
cGB 2 KGX 2 LCK2 | ———— 4800 | 5400 180 | 185
| 400V - 3P l
. 230V - 1Ph
CGEZ5 | KGX2S5 LCX25 +———— 6200 | 6800 253 | 218
! 400V - 3Bh

Este conjunto esta preparado tnica y
exclusivamente para funcionar con
R22. No utilizar ningdn otro tipo de gas
refrigerante




* LIMPIEZA DEL FILTRO
1.~ Pare la unidad.

2.- Abra la rejilla de la unidad.

Para abrir ia rejilla de la unidad, tirar hacia atras de dos gatillos,
situados en el lado donde esta situada la placa receptora de
infrarrojos. La rejilla se abatira quedando sujeta por los tirantes,
y por las pestafias en los extremos opuestos a donde se
encuentran los gatilios en el panel difusor.

3.-Desmontar la rejilla del panel difusor.

Para desmontar la rejilla, abatir la rejilla hasta poder remover
los tirantes, que la sujetan al difusor, abatirla un angulo mayor
de 90°, elevarla ligeramente, y las pestafias de la rejilla saldran
con facilidad del panel difusor.

4.-Retirar el filtro una vez desmontada ia rejilla del panel
difusor.

Limpiar los filtros de acuerdo a las condiciones y tiempo de
funcionamiento, (aproximadamente cada 8 meses).
Si el filtro estuviera demasiado sucio, use un aspirador para
quitar el polvo y lavelo en un recipiente con agua y jabén
neutro. Finalmente sequelo.

5.- Coloque de nuevo el filtro en la posicién correcta.

6.- Cierre la rejilla del panel frontal
Colocar los gatillos de nuevo, en su posicion.

ANTES DE MANIPULAR LA UNIDAD DESCONECTAR L A ALIMENTACION
'ELECTRICA; Y COMPROBAR QUE EL VENTILADOR ESTA PARADO

TIRANTES

4

FILTRO DE AIRE

DETALLE A

INSTALE SIEMPRE EL FILTRO
Si la unidad se usa sin filtro, hay riesgo de
dafios por acumulacién de polvo.

TAPADEREGLETA J
DE TERMINALES  ¢f

TAPA DE CUADRO g
ELECTRICO — Y

ACCESO A COMPONENTES ELECTRICOS
Acceso a la regleta de conexién:

Desmontando la rejilla podré accederse a la regleta
de conexion, simplemente retirando la tapa de
terminales.

Acceso al cuadro eléctrico:

Puede acceder al cuadro eléctrico, siguiendo las
siguientes indicaciones:

S 1.- Desconectar |a placa receptor de infrarrojos, (si
% la unidad incorpora este tipo de control), y el cable
N de alimentacion al motor de famas.

2.- Desmontar el panel difusor quitando los cuatro
tornilios gue lo unen a la unidad.

3.- Extraer la tapa metélica que recubre el cuadro
eléctrico, donde se aloja la placa de control.

4.- Extrayendo el tornilio que sujeta la placa, podemos
acceder a ella, si se necesita reaiizar alguna
comprobacion o su reemplazamiento.

L
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ANTES DE MANIPULAR LA UNIDAD DESCONECTARL A
ALIMENTACION ELECTRICA, Y COMPROBAR QUE EL
VENTILADOR ESTA PARADO

A
ACCESO A LOS COMPONENTES INTERNOS DE LA UNIDAD Lg?]‘

La inspeccion o sustitucion de componentes internos, si
fuese necesario, como, intercambiador, motor del
ventilador, bomba de descarga de condensados, o
interruptor de seguridad de nivel de agua, requiere la
extraccion del conjunto bandeja de condensados y oido
del ventitador.

DESMONTAJE DE LA BANDEJA DE CONDENSADOS

* Desmonte el conjunto rejilla de entrada de aire y filtro.

+ Desconectar la alimentacion al motor de lamas, ydela
placa de recepcion de infrarrojos.

Retirar el panel difusor retirando los tornillos que los

‘ unen.

* Retirar la pieza de plastico, oido de ventilador, fijada con
tres tornillos y la tapa de cuadro eléctrico.
* La bandeja de condensados quedara libre para ser

desmontada. Quitar los tres tornillos de fijacién de la
bandeja con la unidad, segun muestra la figura.

(1) Intercambiador de calor

(2) Moto veniilador

(3) Bombade descarga de condensados

(@) Interruptor de seguridad de nivel de agua

- e,
Qido de ventilador Ny
Bandeja de
J condensados

Posicion de la lama para un flujo correcto
de aire en modo bomba de calor

(2) Posicion de la lama para un flujo correcto
de aire en modo sélo frio

La posicion de las lamas de direccionamiento de aire
aconsejable para cada modo de funcionamineto frio o
calor, es diferente en cada uno de los casos:

« Durante el funcionamiento de Ia unidad en modo sélo
frio, la mejor posicion para las lamas de
direccionamiento de aire es la que permite la difusion
del aire mas cercano al techo.

+ Si el funcionamiento de la maquina es en modo
bomba de calor, las lamas de direccionamiento de aire
deben situarse de modo que el aire se dirija hacia el
suelo, para prevenir la estratificacion de aire caliente en
la parte superior de la sala.

Con el mando infrarrojos, las lamas de direccionamiento
de aire pueden colocarse en posiciones intermedias, o
dejar que estas se muevan continuamente,
seleccionando SWING.

(Para mas informacion, ver manual de uso, mando de
control)

20
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luminarias de emergencia
serie URA21EP

luminarias de emergencia
informacion técnica

6616 02 6616 07

Fabricadas segin normas de obligado cumplimiento: UNE EN 60 598-2-22
Luminarias no permanentes y permanentes

LEDs de alta potencia con distribuciéon de luz optimizada

LEDS con vida media de 150.000 h

IP 42, 1K 04 Clase Il @

Alimentacion: 230 V + 10 % 50/60 Hz

Fuente conmutada de bajo consumo en modelos P/NP

Baterias Ni-Cd o Ni-MH

Tiempo de carga: 24 horas

Autonomia: 1y 2 horas

1 Led verde testigo de carga

Cuando el led se apaga indica:

— Ausencia de tension

— Las baterias no cargan

Conexion por bornas automaticas de capacidad 2 x 2,5 mm?, tanto para
alimentacion como telemando.

Bornas del telemando protegidas para evitar errores en la conexion
Utilizar telemando para:

— Puesta en reposo

— Test de prueba de funcionamiento con tension de red

Borna triple que permite apagar y encender la parte permanente
Difusor opal

Material de la envolvente autoextinguible

4 entradas de cable. Una abierta en la parte posterior y 3 desfondables
@ 20 mm para entrada de manguera o tubo rigido

Instalacion en superficie o empotrada

emo. RS Emergencias URA21:° LVS2

Permanentes / No permanentes
Cada luminaria detecta y comunica su estado

mediante los leds (verde y amarillo) de sefializacion.
Para funcionamiento en modo centralizado y autotest.

El modo centralizado se activa dando un codigo
a cada luminaria (por medio de microswitch) y
cableando la emergencia a la linea de BUS.

En funcion del cableado realizado las luminarias
funcionaran en modo permanente o no permanente.
Lumenes Autonomia Lamparas Bateria
100 1h 4 LED Ni-Cd
200 1h 4 LED Ni-Cd
350 1h Ni-MH
200 2h Ni-MH

Emergencias URA21EP
No permanentes
Lumenes Autonomia Lamparas Bateria

10 70 1h 2 LED Ni-Cd
10 100 1h 2 LED Ni-Cd
10 160 1h 4 LED Ni-Cd

Permanentes / No permanentes

En funcion del cableado realizado las luminarias

- oo

funcionaran en modo permanente o no permanente.

Lumenes Autonomia Lamparas Bateria
10 100 1h 4 LED Ni-Cd
10 200 4 LED Ni-Cd

350

1h
1h 4 LED Ni-Cd
200 2h

4 LED Ni-MH

Accesorios

En pared

Utliza caja+marco
Marco de empotrar
Caja de empotrar
En techo

Marco de empotrar

10
10

B URA21'EP
Instalacion Superficie

Dimensiones (en mm) 57,1
[

) ( @ © ©® © 3

244

M Accesorios
Marco de empotrar

291.4 575

150.4

Hueco para instalacion empotrada techo
270
77T, I,

“7/77/77'

4l LT, Z

Hueco para instalacion empotrada pared
400
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(8) Normagrup

NORMALUX

Ficha técnica

Referencia

S-150L

Ladmenes

140

Autonomia

1

Ldmpara

LED 0,25W

STYLO

L

Bateria

Ni-Cd 3,6V/0,75Ah

NORMAGRUP TECHNOLOGY, S.A.

Parque Tecnolégico de Asturias. Parcela 10
33428 Llanera (Asturias) - Espafia

T. +34 985 267 100 F. +34 985 266 992
normalux@normalux.com
www.normalux.com

UNE 60598-2-22
230V 50/60Hz

IP 44 IK 04

Ol Ce€

Potencia (W) Modo de funcionamiento

No permanente

Alumbrado de Emergencia. STYLO. S-150L hecho por Normalux. Limenes 140 Im. Autonomia 1 h. Modo de funcionamiento No

permanente. Tipo de instalacién Superficie. Fuente de luz Led. Bateria Ni-Cd 3,6V/0,75Ah. IP 44. IK 04. Versién Estandar. Acabado
Blanco. Difusor Transparente. Carcasa hecha de PC+ABS Autoextinguible. Alimentacién 230V 50/60Hz. Dimensiones 252 x 100 x
40. Manufacturado con la regulacion UNE 60598-2-22.

Curva Isolux

Cotas

5=

5=

"w -

cd/idm
Co-C1%0 Co0-Cm

f=100%

282
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(8) Normagrup

NORMALUX

Ficha técnica

AENOR

Empresa
Registrada

GS

NORMAGRUP TECHNOLOGY, S.A.

Parque Tecnolégico de Asturias. Parcela 10
33428 Llanera (Asturias) - Espafia

T. +34 985 267 100 F. +34 985 266 992
normalux@normalux.com
www.normalux.com

UNE 60598-2-22
230V 50/60Hz

IP 44 1K 07

Referencia ~ LUmenes  Autonomia Lampara Bateria Potencia (W) Modo de funcionamiento
G-150L 150 1 LED 0,25W Ni-Cd 3,6V/750mAh 2,2 No permanente

Alumbrado de Emergencia. GS. G-150L hecho por Normalux. Ldmenes 150 Im. Autonomia 1 h. Modo de funcionamiento No
permanente. Tipo de instalacién Superficie. Fuente de luz Led. Bateria Ni-Cd 3,6V/750mAh. IP 44. IK 07. Version Estandar. Acabado
Blanco. Difusor Opal. Carcasa hecha de PC+ABS Autoextinguible. Alimentacién 230V 50/60Hz. Dimensiones 252 x 100 x 40.

Manufacturado con la regulacién UNE 60598-2-22.

Curva Isolux
105° 105°
0 e 90°
75 / b
f
||l “'u_
e | | @
{ 200 |I
:I. .'I
X f
Ll \ / 43t
300
400
30 15° o 15 30
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€0 - C180 €90 -C270
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TRABAJO DE FIN DE MASTER

Plan de Mantenimiento de un Hotel

Anexo Il. Inventario de equipos

Autor: Adrian del Pino Castifeira



Inventario

Instalacion Elemento Descripcion del equipo N° elementos iguales Caracteristicas técnicas
Baja tension
1 Centro de transformacion 1 630 kVA
2 Cuadro eléctrico general 1
3 Cuadro eléctrico habitaciones 220
4 Subcuadros 12
5 Deposito de gasoil 1 120 L
6 Grupo electrdgeno 1 150 kVA
7 Grupo electrégeno 1 250 kVA
8 Luminaria LED 8 W; 750 Im
9 Luminaria LED 12 W; 1000 Im
10 Luminaria LED 18 W; 1600 Im
11 Luminaria de emergencia LED 1W; 140 Im
12 Luminaria de emergencia LED 2.2 W; 150 Im
Climatizacion
1 Bombas de recirculacion 2
2 Compresores de aire 5 20 CV
3 Deposito de compensacion de 500 L 1
4 Enfriadora 1
5 Splits 12 4.8 kW
6 Ventiloconvectores 215




Instalacion Elemento Descripcion del equipo N° elementos iguales Caracteristicas técnicas
Fontaneria
1 Bombas de impulsion 3
Produccion de ACS
1 Bombas de impulsion 2
2 Bombas de recirculacion 2
3 Caldera de gasoleo 1
4 Depositos acumuladores de ACS 6
5 Deposito de gasoil 1 400 L
6 Quemador 1 148-593 kW
¢, ]
1 BIE 50
2 Bombas de impulsién 2
3 Central analdgica 1
4 Detectores 454
5 Extintores 68
6 Pulsadores 49
7 Rociadores 201
8 Sirena exterior 1
9 Sirena interior 18




Instalacion Elemento Descripcion del equipo N° elementos iguales Caracteristicas técnicas
Piscina
1 Bomba de impulsion 1 2CV
2 Bomba de impulsion 1 3CV




TRABAJO DE FIN DE MASTER

Plan de Mantenimiento de un Hotel

Anexo IIl. Plan de mantenimiento actual

Autor: Adrian del Pino Castifeira



A continuacion, en este anexo se describen los trabajos realizados actualmente para cada instalacién. Ademas, entre la informaciéon mostrada en las tablas se
encuentra si son realizados por el personal del servicio técnico o estan subcontratados a una empresa mantenedora especializada externa, asi como la periodicidad
con la que deben realizarse.

M: Mensual

2M: Bimensual

3M: Trimestral

6M: Semestral

A: Anual

Actividades de mantenimiento

Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia Encargado

Baja tension

Verificaciones por examen

El empleo de cables para intensidades maximas previstas y para las caidas de

1 L . A Subcontratado
tension admisibles

2 La accesibilidad para comodidad de funcionamiento y mantenimiento A Subcontratado

3 La correcta ejecucion de las conexiones de los conductores A Subcontratado

4 La existencia de dispositivos adecuados de seccionamiento y mando correctamente A Subcontratado

conectados

La existencia de medidas de proteccidn contra los choques eléctricos,
5 comprendidas las medidas de distancias, por ejemplo, en lo concerniente a la A Subcontratado
proteccién de barreras o envolventes, por obstaculo o por alejamiento

6 La existencia y calibrado de los dispositivos de proteccion y sefializacion A Subcontratado

7 La existencia y disponibilidad de esquemas, advertencias e informaciones analogas A Subcontratado

8 La identificacion de circuitos, fusibles, interruptores, bornes, etc A Subcontratado




Actividades de mantenimiento

Instalacion Numero Trabajo Frecuencia Encargado
Baja tension
Verificaciones por examen
9 La identificacion de conductores de neutro y proteccion A Subcontratado
| o oo o | & | s
Ensayos
1 Continuidad de los conduct_ore_s de proteccion y de_las uniones equipotenciales A Subcontratado
principales y suplementarias
2 Resistencia de aislamiento de la instalacion eléctrica A Subcontratado
3 Resistencia de suelos y paredes A Subcontratado
4 Corte automatico de la alimentacion A Subcontratado
5 Ensayos de polaridad A Subcontratado
6 Ensayo dieléctrico A Subcontratado
7 Ensayos funcionales A Subcontratado
8 Efectos térmicos A Subcontratado
9 Caida de tension A Subcontratado
10 Medida de la resistencia de puesta a tierra A Subcontratado
11 Comprobacion de los interruptores diferenciales A Subcontratado
12 Medida del alumbrado de emergencia A Subcontratado




Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia Encargado

Climatizacion

<

1 Revision de bombas y ventiladores Servicio técnico

>

2 Limpieza de condensador Subcontratado

3 Limpieza de evaporador A Subcontratado




Instalacion Numero Trabajo Frecuencia Encargado

Grupo electrogeno

1 Arrangue del motor sin carga Semanal | Servicio técnico
2 Arranque del motor con carga M Servicio técnico
3 Revision del reffrigerante de las baterias de arranque M Servicio técnico
4 Revision del filtro de gasoil A Servicio técnico




Actividades de mantenimiento

Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia Encargado
Produccion de ACS
1 Control de temperaturas Diario | Servicio técnico
2 Comprobacion de estanquidad de cierre entre quemador y caldera M Subcontratado
3 En el lado de los gases proceder a una limpieza exhaustiva, eliminando hollines M Subcontratado
U || evatua ot ol et del agus e o o aplicado e conecto o mjorapte | M| Subconttado
5 Limpieza del quemador de la caldera M Subcontratado
6 Proceder a la limpieza del lado agua eliminando incrustaciones y sedimentos M Subcontratado
7 Temperatura ambiente de sala de maquinas M Subcontratado
8 Temperatura de los gases de combustion M Subcontratado
9 Temperatura o presion del fluido portador en entrada y salida del generador de M Subcontratado
calor
10 Tiro en la caja de humos de la caldera M Subcontratado
11 Dispositivos de cierre de combustibles M Subcontratado
12 Elementos de mando combinacién aire-combustible M Subcontratado
13 Equipo de control de estanquidad M Subcontratado
14 Indicador de presion del combustible M Subcontratado
15 Prueba del funcionamiento de bombas de circulacién o alimentacion de agua M Subcontratado
16 Sistema de control de llama M Subcontratado
17 Comprobacion y limpieza, si procede, de conductos de humos y chimenea 6M Subcontratado
18 En combustibles liquidos, proceder a la limpieza de tubos de humos, eliminando 6M Subcontratado

hollines




Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia Encargado
Produccion de ACS
19 Inspeccidn interna en el lado agua y gases. Proceder a limpieza si es necesario 6M Subcontratado
20 Inspeccion en frio, caldera parada, procedimiento a la apertura de todos los A Subcontratado
registros en el lado agua y gases
21 Revision general de calderas de gasdleo A Subcontratado

22 Automatismos de seguridad Cada 3 afios| Subcontratado




Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia Encargado
e 00}
1 Sistema de abastecimiento de aguas contra incendios 3M Subcontratado
2 Sistema automatico de deteccion de incendios 3M Subcontratado
3 Sistema de bocas de incendios equipadas 3M Subcontratado
4 Sistema de comunicacion de alarma 3M Subcontratado
5 Sistema de control de humos 3M Subcontratado
6 Sistema de extincidn por agentes extintores gaseosos 3M Subcontratado
7 Sistema de extincion por polvo 3M Subcontratado
8 Sistema de extincion por rociadores automaticos 3M Subcontratado
9 Sistema manual de alarma de incendios 3M Subcontratado




Actividades de mantenimiento

Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia Encargado
Piscina
1 Desmontaje y limpieza. Verificar niveles y sirena 2M Servicio técnico
2 Estado alumbrado exterior, del vaso y protecciones eléctricas 2M Servicio técnico
3 Estado alumbrado emergencias 2M Servicio técnico
4 Estado de fibra, pintura o gresite 2M Servicio técnico
5 Estado flotadores y cuerdas 2M Servicio técnico
6 Estado, fugas, manometros, purgadores y valvulas. Indicar cambio arena 2M Servicio técnico
7 Estado general de acceso y puertas. Estado sefial "Solo personal autorizado™ 2M Servicio técnico
8 Estado suelo, paredes y desaguies 2M Servicio técnico
9 Verificar ciclos de filtrado, lavados y contralavados. 2M Servicio técnico
10 Verificar fugas, purgadores y prensas 2M Servicio técnico




TRABAJO DE FIN DE MASTER
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Anexo V. Propuesta de plan de mantenimiento

Autor: Adrian del Pino Castifeira



A continuacion, en este anexo se describen los trabajos a realizar para cada instalacion, tanto los recogidos en el plan de mantenimiento actual (anexo
anterior), como los que no pero que son de obligado cumplimiento segun normativa correspondiente, dichos trabajos se han indicado con el simbolo "*".
Ademas, entre la informacidn ofrecida en las tablas se encuentra quién debera hacerse cargo de la realizacion de estos trabajos, si el servicio técnico del
hotel 0 una empresa mantenedora especializada externa, la periodicidad de la realizacion de dicha tarea y la normativa segun la cual se rige dicha

instalacion.

M: Mensual

2M: Bimensual

3M: Trimestral

6M: Semestral

A: Anual

EE: Empresa especializada

ST: Servicio técnico

Actividades de mantenimiento

Instalacion Numero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Baja tension
Verificaciones por examen
El empleo de cables para intensidades maximas previstas y para las UNE 20460+
1 . - . A EE
caidas de tension admisibles 6-61
2 La accesibilidad para comodidad de funcionamiento y mantenimiento A EE UNI;_E?%O-
3 La correcta ejecucion de las conexiones de los conductores A EE UNE_E?GO'
4 La existencia de dispositivos adecuados de seccionamiento y mando A EE UNE 204601
correctamente conectados 6-61




Actividades de mantenimiento

Instalacion Numero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Baja tension
Verificaciones por examen
La existencia de medidas de proteccidn contra los choques eléctricos,
comprendidas las medidas de distancias, por ejemplo, en lo concerniente UNE 204601
5 iy . A EE
a la proteccion de barreras o envolventes, por obstaculo o por 6-61
alejamiento
La existencia y calibrado de los dispositivos de proteccion y UNE 204601
6 o e g A EE
sefializacion 6-61
La existencia y disponibilidad de esquemas, advertencias e UNE 204601
7 . . , A EE
informaciones analogas 6-61
8 La identificacion de circuitos, fusibles, interruptores, bornes, etc A EE UNE_ég%O'
9 La identificacion de conductores de neutro y proteccion A EE UNE_ES%O'
La presencia de barreras cortafuegos y otras disposiciones impidiendo la UNE 20460+
10 . . . A EE
propagacion de fuego y protecciones contra efectos térmicos 6-61
Ensayos
1 Continuidad de los conductores de proteccion y de las uniones A EE UNE 20460+
equipotenciales principales y suplementarias 6-61
2 Resistencia de aislamiento de la instalacion eléctrica A EE UNE_E?GO'
3 Resistencia de suelos y paredes A EE UNE_E?GO'
4 Corte automatico de la alimentacion A EE UNE 20460

6-61




Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Baja tension
Ensayos
5 Ensayos de polaridad A EE UN§_§2460-
6 Ensayo dieléctrico A EE UNE_E252460-
7 Ensayos funcionales A EE UN§_2(1)460-
8 Efectos térmicos A EE UNg_gclmeo-
9 Caida de tension A EE UNE 204601
6-61
10 Medida de la resistencia de puesta a tierra A EE UNE_g(l)“GO'
11 Comprobacion de los interruptores diferenciales A EE UNI;_;(;%O-
12 Medida del alumbrado de emergencia A EE UNE 20460

6-61




Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma

Climatizacion

1 Revision de bombas y ventiladores M ST RD 56/2016
2 Revision de unidades terminales agua-aire * 6M EE RD 56/2016
3 Revision de unidades terminales de distribucion de aire * 6M EE RD 56/2016
4 Revision y limpieza de filtros de agua * 6M EE RD 56/2016
5 Limpieza de los condensadores A EE RD 56/2016

6 Limpieza de los evaporadores A EE RD 56/2016




Actividades de mantenimiento

Instalacion Numero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Grupo electrogeno
Pruebas estaticas
1 Nivel de aceite del carter del motor * 3M EE RD
842/2002
. . RD
*
2 Nivel de agua del radiador 3M EE 842/2002
3 Pérdidas de agua * 3M EE RD
842/2002
. . . RD
4 Baterias, control del nivel de electrolito 3M EE 842/2002
. . . i U . RD
*
5 Nivel del deposito de combustible y reposicion si es preciso 3M EE 842/2002
N . . . . RD
*
6 Limpieza de filtro de aire y cambio si es preciso 3M EE 842/2002
. . RD
A *
7 Tension de las correas del ventilador 3M EE 842/2002
. . . RD
A *
8 Verificar horas de funcionamiento antes y después de las pruebas 3M EE 842/2002
RD
*
9 Cableado 3M EE 842/2002
10 Resistencia de caldeo * 3M EE RD
842/2002
. . . RD
A *
11 Comprobacién del funcionamiento del calentador de agua del bloque 3M EE 842/2002
- . . . RD
A *
12 Verificar tension de correas y engrase del eje del ventilador 3M EE 842/2002
13 Comprobacién de los fusibles y protecciones * 3M EE RD

842/2002




Actividades de mantenimiento

Instalacion NuUmero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Grupo electrogeno
Pruebas estaticas

14 Comprobacion del cableado de la instalaciéon y conexiones * 3M EE 84235002
15 Elementos de control, sondas, sensores y termostatos * 3M EE 842F;ZDO02
16 Engrase de 6érganos mecénicos méviles * 3M EE 842R/>2[2)02
17 Apriete de conexiones eléctricas * 3M EE 842R/>2[2)02
18 Conexion a tierra del equipo * 3M EE 842R/>2[2)02
19 Aparamenta eléctrica y electronica * 3M EE 842R/>2[2)02
20 Circuito de escape de gases * 3M EE 842R/>2[2)02
21 Entradas y salidas de aire exterior * 3M EE 842R/>2[2)02
22 Verificar condiciones del emplazamiento, accesos, habitaculo y ruido * 3M EE 842R/>2[2)02
23 Limpieza de los terminales de la bateria * 3M EE b

842/2002




Actividades de mantenimiento

Instalacion Numero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Grupo electrogeno
Pruebas dinamicas
1 Arranque manual 3M ST RD
d 842/2002
: : . o L RD
*
2 Funcionamiento equipo eléctrico de conmutacion 3M EE 842/2002
: - . RD
*
3 Tiempos de puesta en servicio, reposicion de red 3M EE 842/2002
4 Presion de aceite * 3M EE RD
842/2002
5 Temperatura de agua y aceite * 3M EE RD
842/2002
RD
*
6 Alarmas 3M EE 842/2002
. . RD
*
7 Intensidad de salida del alternador en carga 3M EE 842/2002
- . . RD
*
8 Tension de salida del alternador, vacio y carga 3M EE 842/2002
. . . L RD
*
9 Tension de red, regulacion relé de vigilancia 3M EE 842/2002
. . RD
*
10 Estanqueidad de salida de gases 3M EE 842/2002
. . RD
*
11 Comprobacion del estado de los cojinetes del alternador 3M EE 842/2002
. - . : : RD
*
12 Comprobacién de la tensidn y ajuste si es preciso 3M EE 842/2002
RD
13 Toma de datos * 3M EE

842/2002




Instalacion Numero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Grupo electrogeno
1 Cambio del aceite del carter * A EE RD
842/2002
: . : RD
*
2 Cambio del filtro de aceite A EE 842/2002
. : . RD
3 Cambio del filtro de combustible A EE 842/2002
4 Cambio del filtro de aire * A EE RD
842/2002
. . : - RD
*
5 Cambio del aceite de la bomba de inyeccion y del regulador A EE 842/2002
6 Reglaje de valvulas * A EE RD
gl 842/2002
— . Lo . RD
*
7 Revision general, reparacion y sustitucion de los elementos necesarios A EE 842/2002




Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Legionela
1 Control de termperatura en los depdsitos finales de acumulacion Diario ST RD
865/2003
5 Purga de vélvulas de drenaje de las tuberias y semanalmente la purga del M ST RD
fondo de los acumuladores 865/2003

Revision del estado de conservacion y limpieza de los puntos terminales
de la red interior, rotatorio a lo largo del afio, de forma que al final del

~ . . . ., RD
3 afio se hayan revisado todos los puntos terminales de la instalacion. M ST
. - . . 865/2003
Asimismo, semanalmente se abriran los grifos y duchas de habitaciones
o instalaciones no utilizadas, dejando correr el agua unos minutos *
4 Revision del estado de conservacion y limpieza de la instalacion en los 3M EE RD
depdsitos acumuladores 865/2003
5 Determinacion de legionela en muestras de puntos representativos de la A EE RD

instalacion 865/2003
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Actividades de mantenimiento

Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Produccion de ACS
1 Control de temperaturas Diario ST RD 56/2016
2 Comprobacion de niveles de agua en circuitos * M ST RD 56/2016
3 Comprobacién y limpieza, S|_procedi, de conductos de humos y 6M ST RD 56/2016
chimenea
4 Existencia y actuall_za(_:lon de la docgtnentacmn correspondiente al A ST RD 56/2016
mantenimiento y operacion de la caldera *
5 Revision del estado del aislamiento térmico * A ST RD 56/2016
5 Inspeccion visual de las tuberias y equipos que utilizan el fluido de la A ST RD 56/2016
caldera *
7 Limpieza e inspeccion wsua_l del CIrCUI.tE) de humos y de las partes A ST RD 56/2016
sometidas a presion *
8 Comprobacidn de estanquidad de cierre entre quemador y caldera M EE RD 56/2016
9 Comprobacién de estanquidad de circuitos de tuberias M EE RD 56/2016
10 Limpieza del quemador de la caldera M EE RD 56/2016
11 Mantenimiento de las c_ondmorles de emplazqmlento de la caldera 'y de A EE RD 56/2016
las instrucciones de seguridad *
12 Revision general de calderas de gasdleo A EE RD 56/2016
13 Accesorios y valvulas de seguridad Cada 3 afios EE RD 56/2016




Actividades de mantenimiento

Instalacion NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Produccion de ACS
14 Automatismos de seguridad Cada 3 afios EE RD 56/2016
15 Circuito eléctrico Cada 3 afios EE RD 56/2016
T e e B
17 Comprobacién de los automatismos de regulacion Cada 3 afios EE RD 56/2016
18 Cordones de soldadura Cada 3 afios EE RD 56/2016
19 Deformaciones Cada 3 afios EE RD 56/2016
20 Ensayos suplementarios Cada 3 afios EE RD 56/2016
21 Hogar y conductos de humos Cada 3 afios EE RD 56/2016
22 Inspeccion visual previa y posterior a la limpieza Cada 3 afios EE RD 56/2016
23 Manometros y termometros Cada 3 afios EE RD 56/2016
24 Medicion de espesores Cada 3 afios EE RD 56/2016
25 Regulacion y precinto de las valvulas de seguridad o de alivio Cada 3 afios EE RD 56/2016
26 Prueba hidrostatica * Cada 6 afos EE RD 56/2016

11



Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Requisitos generales.
Verificar si se han realizado cambios o modificaciones en cualquiera de
. e ., . RD
1 las componentes del sistema desde la Gltima revision realizada y 3M EE
., 513/2017
proceder a su documentacion
Comprobacion de funcionamiento de las instalaciones (con cada fuente RD
2 de suministro). Sustitucion de pilotos, fusibles y otros elementos 3M EE
513/2017
defectuosos

3 Revision de indicaciones luminosas de alarma, averia, desconexion e 3M EE RD
informacién en la central 513/2017

4 Mantenimiento de acumuladores (limpieza de bornas, reposicion de M EE RD
agua destilada, etc.). 513/2017

- . o L., RD
5 Verificar equipos de centralizacién y de transmision de alarma 3M EE 513/2017

5 Comprobacién del funcionamiento de maniobras programadas, en A EE RD
funcidn de la zona de deteccion 513/2017

; Verificacion y actualizacion de la version de "software" de la central, de A EE RD
acuerdo con las recomendaciones del fabricante 513/2017

Comprobar todas las maniobras existentes: avisadores luminosos y

3 acusticos, paro de aire, paro de maguinas, paro de ascensores, extincion A EE RD

automatica, compuertas cortafuego, equipos de extraccion de humos y 513/2017
otras partes del sistema de proteccion contra incendios




Instalacion

Sistemas de deteccidn y alarma de incendios. Fuentes de alimentacion.

Numero Trabajo Frecuencia | Encargado

Revision de sistemas de baterias: prueba de conmutacion del sistema en

1 fallo de red, funcionamiento del sistema bajo baterias, deteccion de 3M EE RD

. o 513/2017
averia y restitucion a modo normal *
Sistemas de deteccién y alarma de incendios. Dispositivos para la activacion manual de alarma.

. N e s RD
1 Comprobacién de la sefializacion de los pulsadores de alarma manuales 3M EE 513/2017

) Verificacion de la ubicacion, identificacion, visibilidad y accesibilidad 6M EE RD
de los pulsadores 513/2017

3 Verificacion del estado de los pulsadores (fijacion, limpieza, corrosion, 6M EE RD
aspecto exterior) 513/2017

. . RD
4 Prueba de funcionamiento de todos los pulsadores A EE 513/2017

Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Dispositivos de transmision de alarma.

: : : : . RD

1 Comprobar el funcionamiento de los avisadores luminosos y acusticos 3M EE 513/2017
Extintores de incendio.

1 Verificar que los extintores estan en su lugar asignado y que no 3M ST RD
presentan muestras aparentes de dafos 513/2017

- . RD
2 Verificar que son adecuados conforme al riesgo a proteger 3M ST 513/2017

3 Verificar que no tienen el acceso obstruido, son visibles o estan M ST RD
sefializados y tienen sus instrucciones de manejo en la parte delantera 513/2017

- . . . . RD
4 Verificar que las instrucciones de manejo son legibles 3M ST 513/2017

13
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Instalacion

NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado

Extintores de incendio.

5 Verificar que el indicador de presion se encuentra en la zona de 3M ST RD
operacion 513/2017
6 Verificar que las partes metalicas (boquillas, valvula, manguera...) estan 3M ST RD
en buen estado 513/2017
7 Verificar que no faltan ni estan rotos los precintos o los tapones 3M ST RD
indicadores de uso 513/2017
- : . RD
8 Verificar que no han sido descargados total o parcialmente 3M ST 513/2017
. N . RD
9 Comprobacion de la sefializacion de los extintores 3M ST 513/2017
10 En extintores mdviles, se comprobard, adicionalmente, el buen estado A EE RD
del sistema de traslado 513/2017
Realizar una prueba de nivel C (timbrado), de acuerdo a lo establecido
en el anexo Ill, del Reglamento de Equipos a Presion, aprobado por Real
Decreto 2060/2008, de 12 de diciembre. A partir de la fecha de timbrado ~ RD
11 . . . . Cada 5 afios EE
del extintor (y por tres veces) se procedera al retimbrado del mismo de 513/2017

acuerdo a lo establecido en el anexo 111 del Reglamento de Equipos a
Presion




Instalacion

Bocas de incendio equipadas (BIE)

NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado

- Y RD
Comprobacién de la sefializacion de las BIEs 3M ST 513/2017

- e : RD
Comprobacion de la buena accesibilidad de los equipos 3M ST 513/2017

< . < . RD
Comprobacidn, por lectura del manémetro, de la presion de servicio 3M ST 513/2017

Comprobacidn por inspeccion de todos los componentes, procediendo a
< . . RD
desenrollar la manguera en toda su extension, y accionando la boquilla 3M ST
. e 513/2017
en caso de tener varias posiciones

. - RD
Desmontaje de la manguera y ensayo a presion normal de la red A EE 513/2017

Comprobacidn del correcto funcionamiento de la boquilla en sus A EE RD
distintas posiciones y del sistema de cierre 513/2017

. . . RD
Comprobacién de la estanquidad de las mangueras y estado de las juntas A EE 513/2017

Comprobacién de la indicacion del mandmetro con otro de referencia A EE RD
acoplado en el racor de conexién de la manguera 513/2017
La manguera debe ser sometido a una presion de prueba de 15 kg/cm2 | Cada 5 afios EE 5 13350 17
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Sistemas fijos de extincion (rociadores automaticos de agua, agua pulverizada, agua nebulizada, espuma fisica, polvo, agentes extintores gaseosos,
aerosoles condensados):
Comprobacién de que los dispositivos de descarga del agente extintor RD
(boquillas, rociadores, difusores, ...)estan en buen estado y libres de 3M ST
) . : 513/2017
obstaculos para su funcionamiento correcto
Comprobacién visual del buen estado general de los componentes del
. . : = RD
sistema, especialmentes de los dispositivos de puesta en marchay las 3M ST 513/2017
conexiones
Comprobacidn de los circuitos de sefializacion, pilotos, etc.; en los 3M ST RD
sistemas con indicaciones de control 513/2017
Comprobacién de la sefializacion de los mandos manuales de paro y M ST RD
disparo 513/2017
Lectura de mandmetros y comprobacion de que los niveles de presion se 3M ST RD
encuentran dentro de los margenes permitidos. 513/2017
- RD
Limpieza general de todos los componentes 3M ST 513/2017
Comprobacién visual de las tuberias, depdsitos y latiguillos contra la
corrosion, deterioro o manipulacién. En sistemas que utilizan agua,
verificar que las valvulas, cuyo cierre podria impedir que el agua llegase M ST RD
a los rociadores o pudiera perjudicar el correcto funcionamiento de una 513/2017
alarma o dispositivo de indicacion, se encuentran completamente
abiertas
Verificar el suministro eléctrico a los grupos de bombeo eléctricos u M ST RD
otros equipos eléctricos criticos 513/2017




Sistemas fijos de extincidn (rociadores automaticos de agua, agua pulverizada, agua nebulizada, espuma fisica, polvo, agentes extintores gaseosos,
aerosoles condensados):
3 Comprobacidn de la respuesta del sistema a las sefiales de activacion A EE RD
manual y automaticas 513/2017
En sistemas fijos de extincion por agua o por espuma, comprobar que el
.. . . . L RD
9 suministro de agua esta garantizado, en las condiciones de presion y A EE
: 513/2017
caudal previstas
Los sistemas fijos de extincion mediante rociadores automaticos deben RD
10 ser inspeccionados, segun lo indicado en "Programa anual™ de la UNE- A EE
513/2017
EN 12845
Los sistemas fijos de extincién mediante rociadores automaticos deben
. } , - " . ~ RD
11 ser inspeccionados, segun lo indicado en "Programa cada 3 afios" de la | Cada 3 afios EE 513/2017
UNE-EN 12845
Los sistemas fijos de extincion mediante rociadores automaticos deben RD
12 ser inspeccionados, segun lo indicado en "Programa de 10 afios" de la [Cada 10 afios EE 513/2017
UNE-EN 12845
Los sistemas fijos de extincién mediante rociadores automaticos deben RD
13 ser inspeccionados, segun lo indicado en "Programa de 25 afios" de la |Cada 25 afios EE 513/2017
UNE-EN 12845
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Instalacion

Sistemas de abastecimiento de agua contra incendios

NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado

Verificacion por inspeccion de todos los elementos, depdsitos, valvulas, 3M ST RD
mandos, alarmas motobombas, accesorios, sefiales, etc. 513/2017
Comprobacidn del funcionamiento automatico y manual de la 3M ST RD
instalacion, de acuerdo con las instrucciones del fabricante o instalador 513/2017
Mantenimiento de acumuladores, limpieza de bornas (reposicién de RD
agua destilada, etc.). Verificacion de niveles (combustible, agua, aceite, 3M ST
513/2017
etc.)
Verificacion de accesibilidad a los elementos, limpieza general, 3M ST RD
ventilacion de salas de bombas, etc. 513/2017
Accionamiento y engrase de las valvulas. Verificacion y ajuste de los RD
6M ST
prensaestopas 513/2017
e g : : RD
Verificacion de la velocidad de los motores con diferentes cargas 6M ST 513/2017
Comprobacion de la alimentacion eléctrica, lineas y protecciones 6M ST RD
P ' yp 513/2017
Comprobacién de la reserva de agua. Limpieza de filtros y elementos de
- . . . . RD
retencion de suciedad en la alimentacion de agua. Comprobacion del A EE
] : 513/2017
estado de carga de baterias y electrolito
Prueba, en las condiciones de recepcion, con realizacion de curvas de A EE RD
abastecimiento con cada fuente de agua y de energia 513/2017




Instalacion

Sistemas de deteccién y alarma de incendios. Detectores.

NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado

Verificacion del espacio libre, debajo del detector puntual y en todas las A EE RD
direcciones, como minimo 500 mm * 513/2017
Verificacion del estado de los detectores (fijacion, limpieza, corrosion, A EE RD
aspecto exterior) * 513/2017
Prueba individual de funcionamiento de todos los detectores A EE RD
automaticos, de acuerdo con las especificaciones de sus fabricantes * 513/2017
Verificacion de la capacidad de alcanzar y activar el elemento sensor del RD
interior de la cdmara del detector. Deben emplearse métodos de A EE
e, . L - 513/2017
verificacion que no dafien o perjudiquen el rendimiento del detector *
Sistemas para el control de humos y de calor.
Comprobar gque no se han colocado obstrucciones o introducido cambios
en la geometria del edificio (tabiques, falsos techos, aperturas al
) . . ce RD
exterior, desplazamiento del mobiliario, etc.) que modifiquen las 3M ST
. e . L 513/2017
condiciones de utilizacion del sistema o impidan el descenso completo
de las barreras activas de control de humos
S RD
Inspeccion visual general 3M ST 513/2017
Comprobacién del funcionamiento de los componentes del sistema 6M ST RD
mediante la activacion manual de los mismos 513/2017
N . RD
Limpieza de los componentes y elementos del sistema 6M ST 513/2017
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Instalacion

Sistemas para el control de humos y de calor.

NUmero Trabajo Frecuencia | Encargado

Comprobacidn del funcionamiento del sistema en sus posiciones de

activacion y descanso, incluyendo su respuesta a las sefiales de EE RD
activacion manuales y automaticas y comprobando que el tiempo de 513/2017
respuesta esta dentro de los parametros de disefio
Si el sistema dispone de barreras de control de humo, comprobar que los RD
espaciados de cabecera, borde y junta no superan los valores indicados EE
: 513/2017
por el fabricante
Comprobacién de la correcta disponibilidad de la fuente de alimentacion RD
o - EE
principal y auxiliar 513/2017
. RD
Engrase de los componentes y elementos del sistema EE 513/2017
Verificacion de sefiales de alarma y averia e interaccion con el sistema EE RD
de deteccion de incendios 513/2017




Actividades de mantenimiento

Instalacion Numero Trabajo Frecuencia | Encargado Norma
Piscina

1 Comprobar visualmente el buen funcionamiento del filtrado M OE R

Y 742/2013
— — RD

*

2 Control en el agua de la piscina de la alcalinidad total M OE 742/2013

3 Inspeccionar y limpiar los equipos M OE 742/2013
- - - 7 RD

4 Revisar el buen funcionamiento de los mandémetros M OE 742/2013
— _ R RD

5 Sustitucion de la arena del filtro Cada 3 afios OE 242/2013
- Ve A RD

6 Comprobar la estanquidad de la red de tuberias Cada 5 afios OE 742/2013
7 Comprobar la estanquidad de las paredes interiores y exteriores de los Cada 5 afios OF RD

Vasos 742/2013
_ ~ RD

8 Comprobar la estanquidad de los vasos Cada 5 afios OE 742/2013
. _ _ . RD

9 Revisar y reparar las juntas y el alicatado Cada 5 afios OE 742/2013
_ RD

R ~
10 Vaciar el vaso Cada 5 afios OE 74212013
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