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DE ESPARIA

INTRODUCCION

Debido a que la normativa y legislacion vigente respecto del mantenimiento de
las instalaciones de edificios residenciales, ya sean unifamiliares o multifamiliares,
es extensa y variada, resulta habitual que los usuarios de este tipo de edificios y
sus locales asociados, no sean conscientes de las obligaciones reglamentarias
que deben llevar a cabo en el dmbito de la conservaciéon, el mantenimiento y
el desarrollo de inspecciones reglamentarias de distintas tipologias de
instalaciones incluidas en los edificios de su propiedad o en los que desarrollan
su actividad.

El mantenimiento y la conservacién adecuada de un edificio y sus instalaciones
resulta fundamental para alargar la vida Util del mismo, evitar problemas e
incidencias indeseadas, asi como para garantizar la seguridad, confort vy
salubridad de los usuarios.

Con el objetivo de ayudar y facilitar a los usuarios y administradores de estos
edificios informacion sobre dichas obligaciones reglamentarias, se ha
desarrollado este documento a modo resumen en el que se incluyen, tanto las
principales obligaciones reglamentarias en los dmbitos de la conservacion vy el
mantenimiento, como las relacionadas con el desarrollo de las inspecciones
periddicas de las distintas instalaciones del edificio, de modo que todas ellas
queden recogidas en un Unico documento.

Del mismo modo, este documento también resulta de interés para los técnicos
redactores, tanto de los Libros del Edificio de promociones de nueva
construccion, como de los Libros del Edificio Existente para inmuebles ya
construidos, de manera que el técnico competente que los desarrolla, tenga en
cuentalas particularidades que afectan al edificio en cuestidon y las incluya para
facilitar que sus usuarios conozcan las obligaciones reglamentarias que deben
cumplir a lo largo de toda la vida Util del edificio.

Por todo ello, en la elaboracién de este documento se ha contado con la
colaboracion de las organizaciones profesionales de los técnicos competentes
que desarrollan dichos libros del edificio, tanto el Consejo General de la
Arquitectura Técnica de Espana, CGATE, como con el Consejo Superior de
Colegios de Arquitectos de Espana, CSCAE.
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II FEDERACION NACIONAL DE EMPRESAS DE INSTALACIONES
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1. INSTALACIONES ELECTRICAS DEL EDIFICIO

1.1. Operaciones de Conservacion y mantenimiento

A continuacion, se recogen las operaciones de conservacion y mantenimiento
gue al menos deben ser llevadas a cabo en toda instalacion eléctrica de
manera periddica en base a lo establecido en el Reglamento Electrotécnico
para Baja Tension aprobado por el RD 842/2002.

Operacion de mantenimiento AT . e em?argado Periodicidad
reglamentario de realizarlo
Comprobacién de la Empresa Instaladora Anual
instalacion de puesta a tierra Habilitada
Puesta al descubierto de la
instalacion de puesta a tierra | Punto 12 ITC BT 18
(solo en los lugares en que el del REBT Empresa Instaladora ~
o 5 anos
terreno no sea favorable a la Habilitada
buena conservacién de los
electrodos)

Por ofro lado, teniendo en cuenta las operaciones de conservacion vy
mantenimiento expuestas anteriormente, que periddicamente deben ser
levadas a cabo en las instalaciones de puesta a tierra de una instalacién
eléctrica, en el enlace que recogemos en la parte inferior se facilita un modelo
de tabla para el registro de dichas operaciones de cara a su inclusidon en el libro
del edificio, enfocada a que la empresa instaladora que las lleve a cabo,
conozca de forma sencilla los principales datos de dicha instalacion, los frabajos
que debe llevar a cabo en ese momento, la fecha en la que realizarlos, asi
como un apartado en el que esta pueda dejar constancia una vez haya llevado
a cabo los tfrabajos, mediante su sellado y firmado.

Tabla 1: Modelo de registro de operaciones de conservacion y mantenimiento
de las instalaciones de puesta a tierra.

1.2. Inspecciones reglamentarias de dmbito periddico

La ITC BT 05 del Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn recoge las
instalaciones eléctricas que periddicamente deben someterse a una inspeccién
reglamentaria llevada a cabo por un organismo de control autorizado
contratado por los titulares o usuarios de la instalaciéon eléctrica.

A confinuacion, recogemos las principales tipologias de instalaciéon eléctrica
que, en funcidén de las particularidades de cada caso, suelen formar parte de
un edificio de viviendas acogido al régimen de propiedad horizontal y sus
locales, aungque también resulta habitual que algunas de estas instalaciones
formen parte de viviendas de tipo unifamiliar.
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Instalacion eléctrica que debe llevar a cabo la inspeccion reglamentaria Periodicidad
Instalaciones eléctricas comunes de los edificios de mds de 16 viviendas (nuevo ~
REBT) 10 anos
Instalaciones eléctricas comunes de los edificios de potencia fotfal instalada ~

10 anos

P>100kW
Instalaciones de alumbrado exterior con P>5 kW. 5 anos
Instalaciones de alumbrado exterior con Idmparas LED de P> 0.8 kW (nuevo REBT) 5 anos
Instalaciones de recarga para el vehiculo eléctrico de P>50 kW S5 ANos
Instalaciones de recarga para el vehiculo eléctrico situadas en el exterior de P>10 -
KW 5 anos
Instalaciones de recarga para el vehiculo eléctrico en modo de carga 4 de 5 afos
cualquier potencia.
Instalaciones de generacion con excedentes de P>15kW (nuevo REBT) 5 anos
Instalaciones de generacion sin excedentes de P>100kW (nuevo REBT) 5 anos
Instalaciones generadoras de autoconsumo colectivo sin excedentes de 15 kW < 10 afios
P < 100 kW (nuevo REBT)
Locales de publica concurrencia (Hostales, bares, cafeterias, restaurantes, -

. . 5 anos
discotecas, salas de juegos de azar, etc.)
Piscinas con P>10 kW 5 aNos

Teniendo en cuenta las inspecciones reglamentarias que periddicamente
deben ser llevadas a cabo en las instalaciones eléctricas de un edificio, en el
enlace que recogemos en la parte inferior facilitamos un modelo de tabla en el
gue se recoge el calendario de inspecciones periddicas previsto de una
instalaciéon para su inclusion en el manual de uso y mantenimiento de la
instalacion eléctrica incluido en el libro del edificio, de cara a que los titulares
y/0 usuarios conozcan sus obligaciones en este dmbito a lo largo de toda la vida
Util de dichas instalaciones.

Tabla 2: Modelo de registro de inspecciones periddicas a llevar a cabo en las

instalaciones eléctricas del edificio.

1.3. Otros puntos a tener en cuenta por parte de los titulares/usuarios

Tal y como se establece en el articulo 19 del documento de aspectos
generales de la guia técnica de aplicacion del REBT, el usuario debe
comprobar mensualmente el correcto funcionamiento del mecanismo
de disparo de los interruptores automdaticos de proteccion diferencial.

Tal y como establece el articulo 19 del Reglamento Electrotécnico para
Baja Tension, los titulares de las instalaciones deberdn mantener en buen
estado de funcionamiento sus instalaciones, utiliz&indolas de acuerdo con
sus caracteristicas y absteniéndose de intervenir en las mismas para
modificarlas. Si son necesarias intervenciones o modificaciones, éstas
deberdn ser efectuadas por una empresa instaladora.

Ante cualquier intervencion realizada en cualquiera de las instalaciones
eléctricas del edificio que no corresponda con operaciones de
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conservacion y mantenimiento o para la reparacion de averias, la
empresa instaladora que lleve a cabo dichas intervenciones deberd
facilitar al usuario el Certificado de la Instalaciéon Eléctrica diligenciado
por la administracién autondmica, para que sea archivado e
incorporado en el libro del edificio.
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2. INSTALACIONES TERMICAS DEL EDIFICIO

2.1. Operaciones de Conservacion y mantenimiento

El Reglamento de Instalaciones Térmicas de los edificios, aprobado por el RD
1027/2007 en su articulo 26 y en su Instruccion Técnica 3 establece una serie de
operaciones de mantenimiento y periodicidades que, en funcién de cada
tipologia de instalacion térmica, deben ser llevadas a cabo por empresas

mantenedoras contratadas por el usuario.

Las operaciones de mantenimiento preventivo y su periodicidad vienen
establecidas en la IT 3 del RITE y varian en funcion de la tipologia de instalacion,
los equipos que la contienen, su potencia Util y el uso al que se destinan.

Equipos y potencias Utiles nominales (Pn) — usos
Viviendas | Restantes usos

1 [ Calentadores de agua caliente sanitaria a gas Pn < 24,4 kW. 5 anos. 2 aNos.

2 | Calentadores de agua caliente sanitaria a gas 24,4 kW < Pn <70 kW. |2 anos. Anual.

3 | Calderas murales a gas Pn <70 kW. 2 aNos. Anual.

4 |Resto instalaciones calefaccion Pn 270 kW. Anual. Anual.

5 | Aire acondicionado Pn < 12 kW. 4 anos. 2 QNos.

6 | Aire acondicionado 12 kW < Pn < 70 kW. 2 ANos. Anual.

7 |Bomba de calor para agua caliente sanitaria Pn < 12 kW. 4 anos. 2 aNos.

8 |Bomba de calor para agua caliente sanitaria 12 kW < Pn < 70 kW. 2 ANos. Anual.

9 [Instalaciones de potencia superior a 70 kW. Mensual. | Mensual.
10| Instalaciones solares térmicas Pn<14 kW. Anual. Anual.

11| Instalaciones solares térmicas Pn>14 kW. Semestral. | Semestral.

A la hora de contratar a las empresas mantenedoras que lleven a cabo las
operaciones de mantenimiento, los titulares o usuarios deben tener en cuenta
que para las instalaciones de mayor potencia es obligatorio suscribir un contrato

de mantenimiento con una empresa mantenedora habilitada:

Potencia térmica nominal total
instalada de calor o frio

¢Es obligatorio que el titular de la instalacién suscriba un
contrato de mantenimiento con una empresa mantenedora?

5 kW < P £ 70kW NO

P> 70kW Sl

A continuacién, y en funcion de sila instalacion térmica en cuestion supera o no
los 70kW de potencia Util nominal, se recogen las principales operaciones de
mantenimiento preventivo que al menos deberd llevar a cabo la empresa
mantenedora en base a las indicaciones del manual de uso y mantenimiento,

las particularidades de la instalacidn y su criterio profesional:

FENIE

C/ Principe de Vergara 74, Planta 3
E-28006 Madrid (Espanal)

Tel. 914113217

fenie@fenie.es

Pagina é de 25



mailto:fenie@fenie.es

e P 70kW
o Instalaciones de calefaccion y agua caliente sanitaria:

Entendiendo como tales, aquellas instalaciones contempladas en
los apartados 1, 2 y 3 de la tabla anterior, con equipos de
combustion que lleven a cabo la funcidn de calefaccion,
calentador o ambas funciones de manera conjunta.

Del mismo modo, también se entenderdn contenidas en este
apartado las instalaciones solares térmicas recogidas en los
apartados 10y 11 de la tabla anterior, que o bien trabajen como
apoyo ad los equipos de combustion, o bien lo hagan de manera
independiente.

Operaciones de mantenimiento preventivo en instalaciones de calefaccion y agua
caliente sanitaria P< 70kW.

Revision de aparatos exclusivos para la produccion de ACS: Pn < 24,4 kW.

1

2 | Revision de aparatos exclusivos para la produccion de ACS: 24,4 kW < Pn <70 kW.

3 | Comprobacion y limpieza, si procede, de circuito de humos de calderas.

4 | Comprobacion y limpieza, si procede, de conductos de humos y chimenea.

5 |Limpiezaq, si procede, del guemador de la caldera.

6 |Revisidn del vaso de expansion.

7 |Revisidn de los sistemas de tratamiento de agua.

8 | Comprobacion de estanquidad de cierre entre quemador y caldera.

9 | Comprobacion de niveles de agua en circuitos.

10| Comprobacion de tarado de elementos de seguridad.

11| Revisidn y limpieza de filtros de agua.

19 Revis,ién del sistema de preparaciéon de agua caliente sanitaria (limpieza de
depdsitos, purga, etc.).

13 Revision del estado del aislamiento térmico, especialmente en las instalaciones

ubicadas a la intemperie.

14| Revisidn del sistema de control automdtico.

Revisidn del estado de los captadores solares (limpieza, estado de cristales, juntas,

15 absorbedor, carcasa y conexiones) y estructura y apoyos.

Adopcidn de medidas contra sobrecalentamiento (tapado, vaciado de

16 captadores, etc.).

17 | Purgado del campo de captacion

Verificacion del estado de la mezcla anticongelante (PH, grado de protecciéon

18 antihelada, etc.) y actuacion del sistema de llenado.

19 | Revisidn del estado del sistema de intercambio (limpieza, etc.)

En caso de tratarse de un calentador atmosférico, comprobar que se cumplen los

20 requisitos de ventilacién exigidos en la norma UNE 60670-6:2014.
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o Instalaciones de climatizacion:

Entendiendo como tales, aquellas instalaciones contempladas en
los apartados 5, 6, 7 y 8 de la primera tabla del apartado 2.1, con
equipos que utilizan la tecnologia de la bomba de calor para
climatizar estancias, comUnmente conocidos como ‘“aire
acondicionado”, para calentar agua caliente sanitaria, o ambas
funciones de manera conjunta.

Operaciones de mantenimiento preventivo en instalaciones de climatizacion P< 70kW.

Limpieza de los evaporadores. Limpieza de los condensadores.

Drenaje, limpieza y tratamiento del circuito de torres de refrigeracion.

Comprobacion de la estanquidad y niveles de refrigerante y aceite en equipos
frigorificos.

Revisidon y limpieza de filtros de aire.

Revision de aparatos de humectacién y enfriamiento evaporativo.

Revision y limpieza de aparatos de recuperacion de calor.

Revision de unidades terminales agua-aire.

Revision de unidades terminales de distribucion de aire.

NN WO IN]—

Revisidn y limpieza de unidades de impulsidon y retorno de aire.

o

Revision de equipos autdnomos.

o P>70kW
o Instalaciones de calefaccion y agua caliente sanitaria:

Entendiendo como tales, aquellas instalaciones contempladas en
el apartado 4 de la primera tabla del apartado 2.1, con equipos
de combustion que lleven a cabo la funcidon de calefaccion,
calentador o ambas funciones de manera conjunta.

Del mismo modo, también se entenderdn contenidas en este
apartado las instalaciones solares térmicas recogidas en el
apartado 11 de la primera tabla del apartado 2.1, que o bien
trabajen como apoyo a los equipos de combustidon, o bien lo
hagan de manera independiente.

Operaciones de mantenimiento

. . . Sujeto
preventivo en instalaciones de .. cuenta enla
.z . o Periodicidad | encargado de ore e
calefaccion, agua caliente sanitaria P> realizarlo planificacion de

70kW. operaciones

C/ Principe de Vergara 74, Planta 3

Una al inicio de la
Comprobacidény limpieza, si procede, - Empresa temporada y otra a
1 A 2 veces al ano ) .
de circuito de humos de calderas. mantenedora [la mitad del periodo
de uso
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Operaciones de mantenimiento Suieto Puntos a tener en
preventivo en instalaciones de s . ) cuenta enla
e . o . Periodicidad | encargado de o i
calefaccion, agua caliente sanitaria P> . planificacion de
realizarlo .
70kW. operaciones
Una al inicio de la
Comprobacidény limpieza, si procede, ~ Empresa temporada y otra a
2 . 2 veces al ano - .
de conductos de humos y chimenea. mantenedora [la mitad del periodo
de uso
3 Limpieza del quemador de Ia Mensualmente Empresa La primera al inicio
caldera. mantenedora |de la temporada
4 |Revision del vaso de expansion. Mensualmente Empresa La primera al inicio
mantenedora |de la temporada
Revision de los sistemas de Empresa La primera al inicio
5 . Mensualmente
tfratamiento de agua. mantenedora |de la temporada
Una al inicio de la
Comprobacién de material ~ Empresa temporada y otra a
6 : 2 veces al ano ) .
refractario. mantenedora [la mitad del periodo
de uso
Comprobacién de estanquidad de Empresa La primera al inicio
71= Mensualmente
cierre entre quemador y caldera. mantenedora |de la temporada
8 | Revision general de calderas de gas. | Anualmente Empresa
mantenedora
Revision general de calderas de Empresa
9 : Anualmente
gasdleo. mantenedora
10 Com.pro‘bomon de niveles de agua Mensualmente Empresa La primera al inicio
en circuitos. mantenedora |de la temporada
n Qomprobomon qle estanquidad de Anualmente Empresa
circuitos de tuberias. mantenedora
Una alinicio de la
Comprobacién de estanquidad de ~ Empresa temporada y otra a
12| ~, - ) 2 veces al ano ; .
valvulas de interceptacion. mantenedora [la mitad del periodo
de uso
Comprobacién de tarado de Empresa La primera al inicio
13 . Mensualmente
elementos de seguridad. mantenedora |de la temporada
Una al inicio de la
14| Revisidn y limpieza de filtros de agua. | 2 veces al ano Empresa ’remporodo Y o’rro @
mantenedora [la mitad del periodo
de uso
15| Revision y limpieza de filtros de aire. Mensualmente Empresa La primera al inicio
mantenedora |de la temporada
Revision de baterias de intercambio Empresa
16, . Anualmente
térmico. manftenedora
Una al inicio de la
17 | Revisidbn de equipos autdénomos. 2 veces al ano Empresa ’remporodo Y o’rra d
mantenedora [la mitad del periodo
de uso
18| Revisidbn de bombas y ventiladores. Mensualmente Empresa La primera al inicio
mantenedora |de la temporada
FENIE
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Operaciones de mantenimiento

Puntos a tener en

. . . Sujeto
preventivo en instalaciones de s . cuenta enla
e . o . Periodicidad | encargado de o i
calefaccion, agua caliente sanitaria P> . planificacion de
realizarlo .
70kW. operaciones
Revision del sistema de preparacion Empresa La primera al inicio
19 . o Mensualmente
de agua caliente sanitaria. mantenedora |de la temporada
Una al inicio de la
Revision del sistema de control - Empresa temporada y otra a
20 L 2 veces al ano - .
automatico. mantenedora [la mitad del periodo
de uso
. Una al inicio de la
Apertura y cierre del contenedor
. . ~ Empresa temporada y otra a
21 |plegable en instalaciones de| 2 veces al ano - .
. . . mantenedora [la mitad del periodo
biocombustible sdlido.
de uso
Limpieza y retirada de cenizas en . o
. - ) . Empresa La primera al inicio
22|instalaciones de  biocombustible| Mensualmente
solido. mantenedora |de la temporada
Comprobaciény limpieza, si procede,
de circuito de humos de calderas vy Empresa La primera al inicio
23 . Mensualmente
conductos de humos y chimeneas en mantenedora |de la temporada
calderas de biomasa.
Revision de los elementos de . o
. . . Empresa La primera al inicio
24|seguridad en instalaciones de| Mensualmente
. mantenedora |de la temporada
biomasa.
Revision de la calidad ambiental Emoresa
25|segun criterios de la norma UNE| Anualmente P
mantenedora
171330.
Revisidn del estado de los o
T Una alinicio de la
captadores solares (limpieza, estado
. ; ~ Empresa temporada y otra a
26| de cristales, juntas, absorbedor, 2 veces al ano - .
. mantenedora [la mitad del periodo
carcasa y conexiones) y estructura y
de uso
apOYyos.
Adopcion de medidas confra Una alinicio de la
; ~ Empresa temporada y otra a
27 | sobrecalentamiento (tapado,| 2 veces al ano - .
. mantenedora [la mitad del periodo
vaciado de captadores, etc.).
de uso
Una al inicio de la
L ~ Empresa temporada y otra a
28| Purgado del campo de captacion. 2 veces al ano mantenedora |la mitad del periodo
de uso
Verificacion del estado de la mezcla
99 on’ncong,elon’re _ (PH, grado de Anualmente Empresa
protecciobn anfihelada, etfc.). vy mantenedora
actuacién del sistema de llenado.
Revision del estado del sistema de Empresa
30]. e Anualmente
intercambio (limpieza, efc.). mantenedora
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o Instalaciones de climatizacion:

Entendiendo como tales, aquellas instalaciones contempladas en
el apartado 9 de la primera tabla del apartado 2.1, con equipos
que utilizan la tecnologia de la bomba de calor para climatizar
estancias, comunmente conocidos como “aire acondicionado”,
para calentar agua caliente sanitaria, o ambas funciones de

manera conjunta.

. A . Puntos a tener en
Operaciones de mantenimiento Sujeto
. . . e e . cuenta en la
preventivo en instalaciones de Periodicidad | encargado de lanificacién de
climatizacion de P> 70kW. realizarlo P .
operaciones
1 | Limpieza de los evaporadores. Anualmente Empresa
mantenedora
2 | Limpieza de los condensadores. Anualmente Empresa
mantenedora
Una al inicio de la
Drenaje, limpieza y tratamiento del ~ Empresa temporada y otra a
N B . . 2 veces al ano ) .
circuito de torres de refrigeracion. mantenedora |la mitad del periodo
de uso
Comprobacién de la estanquidad vy . .
. . . Empresa La primera al inicio
4 |niveles de refrigerante y aceite en| Mensualmente
. . mantenedora |de la temporada
equipos frigorificos.
Comprobacion de niveles de agua Empresa La primera al inicio
5 R Mensualmente
en circuitos. mantenedora |de la temporada
6 QomprobOC|on czle estanquidad de Anualmente Empresa
circuitos de tuberias. mantenedora
Una al inicio de la
Comprobacién de estanquidad de ~ Empresa temporada y otra a
717, . g 2 veces al ano ) .
vdalvulas de interceptacion. mantenedora |la mitad del periodo
de uso
Comprobacién de tarado de Empresa La primera al inicio
8 . Mensualmente
elementos de seguridad. mantenedora |de la temporada
Una al inicio de la
. . . - Empresa temporada y otra a
9 |Revisidn y impieza de filtros de agua. | 2 veces al ano mantenedora |la mitad del periodo
de uso
10| Revision y limpieza de filtros de aire. Mensualmente Empresa La primera alinicio
mantenedora |de la temporada
Revision de aparatos de . L
. S Empresa La primera al inicio
11| humectacion y enfriamiento| Mensualmente
. mantenedora |de la temporada
evaporativo.
Una al inicio de la
12 Revision y_IJmplezo de aparatos de 2 veces al Afio Empresa ’remporodo y o’r_ro a
recuperacion de calor. mantenedora |la mitad del periodo
de uso
FENIE
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Puntos a tener en

Operaciones de mantenimiento Sujeto
" 2 . P cuenta enla
preventivo en instalaciones de Periodicidad | encargado de planificacion de
climatizacion de P> 70kW. realizarlo -
operaciones
Una al inicio de la
Revision de unidades terminales - Empresa temporada y otfra a
13 . 2 veces al ano ) .
agua-aire. mantenedora |la mitad del periodo
de uso
Una al inicio de la
Revision de unidades terminales de - Empresa temporada y otfra a
14 ... ., . 2 veces al ano ) .
distribucion de aire. mantenedora |la mitad del periodo
de uso
Revision y limpieza de unidades de Empresa
15]. ny P . Anualmente P
impulsion y retorno de aire. mantenedora
Una al inicio de la
. . - Empresa temporada y otra a
16| Revision de equipos autdnomos. 2 veces al ano P P y o
mantenedora |la mitad del periodo
de uso
. Empresa La primera al inicio
17 | Revision de bombas y ventiladores. Mensualmente P P
mantenedora |de la temporada
Revisidn del sistema de preparacion Empresa La primera al inicio
18 . o Mensualmente
de agua cdaliente sanitaria. mantenedora |de la temporada
Revision del estado del aislamiento
térmico, especialmente en las Empresa
191. . . Anualmente
instalaciones ubicadas a la mantenedora
intfemperie.
Una al inicio de la
Revision del sistema de control ~ Empresa temporada y otra a
20 L 2 veces al ano ) .
automdtico. mantenedora |la mitad del periodo
de uso
Revision de la red de conductos Empresa
21|segun criterio de la norma UNE| Anualmente
mantenedora
100012.
Revision de la calidad ambiental Empresa
22|segun criterios de la norma UNE| Anualmente
mantenedora
171330.
La empresa mantenedora aprovechard las operaciones de mantenimiento
para realizar una evaluacion periddica del rendimiento de los equipos
generadores de calor o frio, de las instalaciones de energia renovable
destinadas a la contribucidén minima de energia renovable para cubrir la
demanda de agua caliente sanitaria, asi como el seguimiento del consumo de
agua caliente sanitaria y de las necesidades energéticas para climatizar
piscinas cubiertas, con la periodicidad establecida en la IT 3.4 del RITE que varia
en funcidon de la potencia del equipo de generacidn que recogemos a
continuacién:
FENIE
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. Periodicidad
Medidas de generadores de calor 20KW 70 kKW P>1000KW
1 Tempero’ruro o presion del fluido portador en entrada 5 afios. | Trimestral. |Mensual.
y salida del generador de calor
2| Temperatura ambiente del local o sala de mdquinas |2 anos. | Trimestral. | Mensual.
3| Temperatura de los gases de combustion 2 anos. |Trimestral. | Mensual.
4 Con’remglg de CO y CO2 en los productos de 5 afos. |Trimestral. | Mensual.
combustion
indice de opacidad de los humos en combustibles
5] sdlidos o liguidos y de contenido de particulas sélidas |2 anos. | Trimestral. | Mensual.
en combustibles sélidos
6| Tiro en la caja de humos de la caldera 2 anos. |Trimestral. | Mensual.
. , Periodicidad
Medidas de generadores de frio ZOKW <P < 1.000kW | P>1.000kW
Temperatura del fluido exterior en entrada y salida del .
1 Trimestral. Mensual.
evaporador.
Temperatura del fluido exterior en entrada y salida del .
2 Trimestral. Mensual.
condensador.
3 Perqlldo de presion en el evaporador en plantas Trimestral. Mensual.
enfriadas por agua.
4 Perghdo de presidon en el condensador en plantas Trimestral. Mensudl.
enfriadas por agua.
5 | Temperatura y presion de evaporacion. Trimestral. Mensual.
6 | Temperatura y presion de condensacion. Trimestral. Mensual.
7 |Potencia eléctrica absorbida. Trimestral. Mensual.
Potencia térmica instantdnea del generador, como .
8 . . Trimestral. Mensual.
porcentaje de la carga maxima.
9 | EER instantdneo. Trimestral. Mensual.
10| Caudal de agua en el evaporador. Trimestral. Mensual.
11| Caudal de agua en el condensador. Trimestral. Mensual.

Del mismo modo, La empresa mantenedora asesorard al titular, recomendando
mejoras o modificaciones de la instalacion, asi como en su uso y funcionamiento
que redunden en una mayor eficiencia energética, y sobre el remplazo de las
calderas de combustibles fosiles existentes en su caso por alternativas como la
utilizacién de energias renovables y el aprovechamiento de energias residuales.

Teniendo en cuenta las operaciones de mantenimiento preventivo que
periddicamente deben ser llevas a cabo en las instalaciones térmicas de un
edificio recogidas en la primera tabla de este punto, en los enlaces que
recogemos en la parte inferior se facilitan los siguientes modelos de tabla para
el registro de dichas operaciones de cara a su inclusion en el libro del edificio,
enfocada a que la empresa mantenedora que las lleve a cabo conozca los
principales datos de dicha instalacién, para a partir de ahi llevar a cabo los
trabajos de mantenimiento preventivo en la fecha que corresponda, asi como
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que la empresa mantenedora pueda dejar constancia una vez haya llevado a
cabo los frabajos mediante su sellado y firmado.

Tabla 3: Modelo de reqistro de operaciones de conservacion y mantenimiento

de las instalaciones térmicas del edificio para el caso de viviendas.

Tabla 4: Modelo de registro de operaciones de conservacion y mantenimiento

de las instalaciones térmicas del edificio para el caso de otros usos distinto de

viviendas (Hostales, hoteles, bares, cafeterias, restaurantes, discotecas, salas

de juegos de azar, etc.).

2.2. Inspecciones reglamentarias de dmbito periddico

Tal y como se establece en el articulo 29, vy la IT 4 del Reglamento de
Instalaciones Térmicas de los edificios, las instalaciones se inspeccionardn por
personal de los servicios de los érganos competentes de las Comunidades
auténomas o por organismos de control habilitados, en este Ultimo caso
contratados por los titulares o usuarios de la instalaciéon térmica.

Tras la realizacién de la inspeccién, se emitird un informe de inspeccién en el
gue se incluird el resultado de la inspeccion, recomendaciones para mejorar la
rentabilidad y la eficiencia energética de la instalacion inspeccionada. Este
informe deberd ser entregado al propietario o arrendatario del edificio.

Serdn inspeccionados periddicamente las siguientes tipologias de instalaciones
térmicas de Potencia Util nominal mayor de 70kW, evaluando la potencia como
la suma de las potencias de generacion:

Puntos a tener en

Instalacién térmica que debe Potencia G
. e P Inspeccion . e . cuenta en la
llevar a cabo la inspeccion util . Periodicidad oo e
. . a realizar planificacion de las
reglamentaria nominal . .
inspecciones
Sistemas de calefaccion.
Instalaciones combinadas de Inspeccidn
calefaccion, ventilacion y agua pde
caliente sanitaria. P > 70kW .. . 4 anos
- - — eficiencia
Sistemas de aire acondicionado. energética
Instalaciones combinadas de aire
acondicionado y ventilacion.
La primera inspeccion
de la instalacion
., térmica completa se
. . . Inspeccion . T
Instalaciones térmicas con mas de de la hard coincidir con la
15 anos de antigiedad desde la . ., - primera inspeccion
. . e P > 70kW [ instalacion 15 anos
emision del primer cerfificado de térmica del generador de
la instalacion calor o frio, una vez
completa . .,
que la instalacion

haya superado los 15
anos de antigiedad
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Teniendo en cuenta las inspecciones reglamentarias que periddicamente
deben ser llevadas a cabo en las instalaciones térmicas de un edificio, en el
enlace que recogemos en la parte inferior facilitamos un modelo de tabla en el
que se recoge el calendario de inspecciones periddicas previsto de una
instalaciéon para su inclusidn en el manual de uso y mantenimiento de la
instalacion térmica incluido en el libro del edificio, de cara a que los fitulares y/o
usuarios conozcan sus obligaciones en este dmbito a lo largo de la vida Util de
dichas instalaciones.

Tabla 5: Modelo de regqistro de inspecciones peridédicas a llevar a cabo en las

instalaciones térmicas del edificio.

2.3. Otros puntos a tener en cuenta por parte de los titulares/usuarios

Es recomendable que semanalmente, segin proceda en funcién de la
tipologia de instalacion de la que disponga, el usuario compruebe el
estado del amacenamiento del biocombustible sélido, realice un control
visual de la caldera y en el caso de instalaciones de energia solar térmica,
revise el estado de los captadores solares, su estructura y sus apoyos.

El titular o usuario de las instalaciones térmicas es responsable del
cumplimiento del Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios
desde el momento en que se redliza la recepcion provisional de la
instalacion.

Las instalaciones térmicas se utilizardn adecuadamente, de conformidad
con las instrucciones de uso contenidas en el «Manual de Uso y
Mantenimiento» de la instalacion térmica, absteniéndose de hacer un
uso incompatible con el previsto.

Se pondrd en conocimiento del responsable de mantenimiento cualquier
anomalia que se observe en el funcionamiento normal de las
instalaciones térmicas.

Las instalaciones mantendrdn sus caracteristicas originales. Si son
necesarias reformas, éstas deben ser efectuadas por empresas
habilitadas para ello de acuerdo a lo prescrito por el RITE.

El titular de la instalacion serd responsable de que se realicen las
siguientes acciones:

o El mantenimiento de la instalacion térmica por una empresa
mantenedora habilitada.

o Lasinspecciones obligatorias.

o La conservaciéon de la documentacion de todas las actuaciones,
ya sean de mantenimiento, reparacion, reforma o inspecciones
realizadas en la instalacion térmica o sus equipos, consigndndolas
en el Libro del Edificio, cuando el mismo exista.
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o La existencia del registro de operaciones y mantenimiento, que
deberd estar a disposicion de las autoridades competentes que
asi lo exijan. El registro de una operacion se deberd conservar al
menos durante cinco anos, contados a partir de la fecha de
ejecucion de la correspondiente operacion de mantenimiento.
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3. INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES DEL EDIFICIO

3.1. Operaciones de Conservacion y mantenimiento

e Taly como establece la reglamentacion sobre infraestructuras comunes
de telecomunicaciones y en el articulo 10 de la Ley 49/1960 de propiedad
horizontal, las instalaciones de telecomunicaciones deben ser
mantenidas por los tfitulares/usuarios de un edificio.

e FEl mantenimiento de las instalaciones de telecomunicaciones se llevard
a cabo en base a lo establecido en el manual del usuario que le haya
sido entregado por el agente que desarrolld la instalacidn de
telecomunicaciones

e Con el fin de normalizar la documentacion que la empresa instaladora
de telecomunicaciones encargada por la propiedad, para la realizacion
de las tareas de conservacidn y mantenimiento necesarias para
garantizar la funcionalidad de las instalaciones, ha de entregar a dicha
propiedad para su inclusion en el libro del edificio, el ANEXO IV del RD
346/2011 establece un modelo de Protocolo de Pruebas de los sistemas
e instalaciones de telecomunicacion con el contenido que recogemos a
continuacion.

La reglamentacion omite la periodicidad con la que se debe llevar a
cabo este protocolo, no obstante, de cara a garantizar el correcto
estado de conservacidn y mantenimiento de la instalacion de
telecomunicaciones, asi como alargar su vida Util, se recomienda que
este sea llevado a cabo de forma anual.
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SECCION 2

PROTOCOLO DE PRUEBAS PARA LA REALIZACION DEL MANTENIMIENTO DE LAS INSTALACIONES Y
SISTEMAS DE TELECOMUNICACION EN LOS EDIFICIOS Y CONJUNTOS INMOBILIARIOS

PROTOCOLO DE PRUEBAS PARA LA REALIZACION DEL MANTENIMIENTO DE LAS INSTALACIONES Y
SISTEMAS DE TELECOMUNICACION EN LOS EDIFICIOS Y CONJUNTOS INMOBILIARIOS,

1- TITULAR DE LA PROPIEDAD, EMPRESA RESPONSABLE DE LA ACTUACION Y RELACION DE
INSTALACIONES DEL EDIFICIO O CONJUNTO INMOBILIARIO.

Nombre o Razén Social:
Direccion: N® viviendas/ Locales/Oficinas:
Titular de la o
propiedad Poblacion:
Provincia: C.P.:
NIF: Teléfono: Fax:
Nombre o Razdn Social: Direccion: Teléfono:
Autorde la - -
Revision N° de Registro Empresa Correo electrénico: Fax:
Instaladora:

Numero de Registro o expediente:

Relacion de Instalaciones a verificar (marcar con una “X"):
O Sistema de Control de Accesos.
O Sistema de captacion, amplificacion y distribucion de sefales de radiodifusion sonora y television.
O Sistema de Telefonia disponible al pablico y de Acceso a Banda Ancha.
O Infraestructura de Acceso Ultrarrapido.
Oftros.

2.- EQUIPOS DE MEDIDA UTILIZADOS:

Equipo Marca Modelo N° serie Observaciones

Multimetro

Medidor de resistencia de tierra

Sonometro

Con monitor: []

Medidor de intensidad d
edidor de intensidad de campo 8N [ Color [

Analizador/Cenrtificador de redes

Medidor de Potencia dptica y testeador
de fibra optica monomodo para FTTH

Medidor de impedancia

Medidor de aislamiento

Otros equipos (se describird tipo,
marca, modelo y n® de serie)
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3.- SISTEMA DE CONTROCL DE ACCESOS EN EDIFICIOS Y CONJUNTOS INMOBILIARIOS.

Tipo de instalacion existente

[ Control de acceso individual

[ Control de acceso colectivo

3.1.- Elementos componentes de la instalacion.

A) Elementos externos del sistema de control de accesos.

. » Funcionamiento
o
Acceso n Elemento Ud. Marca Modelo Ubicacion correcto
1 O si[JNo
2 OsidNo
3 Osi[JNo
4 Osi[JNo
B) Elementos de alimentacion y conmutacion del sistema (cuando exista).
o Funcionamiento
Elemento Ud. Marca Modelo Ubicacion correcto
Osi[No
O si[No
C) Distribucién del cableado (si lo hubiera).
|l:| Punto a punto I [] Derivacion

D) Elementos para el control de acceso en el interior de vivienda, oficina, local, etc. (cuando exista)

. . . . Nitidez
Elemento ud | Marca Modelo Funz:;a;:g:;ento N'VSL?; ;:;d'o subjetiva
Correcta
O siCONo 1si ] No C1siCINo
O siONo O s No O siONo
FENIE
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3.2.- Continuidad y resistencia de la toma de tierra.

atierra general del edificio.

Conexion: | [] A tierra exclusiva.

[] Otras circunstancias.

NECESIDADES O RECOMENDACIONES DE ACTUACION (Si las hubiera).

(Se deberan explicar y justificar con croquis o fotografias las actuaciones correctivas que se estimen
convenientes llevar a cabo tras la revision realizada).

4- SISTEMA DE CAPTACION, AMPLIFICACION Y DISTRIBUCION DE SENALES DE RADIODIFUSION
SONORA Y TELEVISION EN EDIFICIOS Y CONJUNTOS INMOBILIARIOS.

4.1.- RTV TERRESTRE
4.1.1.- Descripcion general de la red de radiodifusion sonora y television terrestre.

Tipo de [J Antenas individuales
instalacion | [[] Antena colectiva sin ICT
existente JicT

[ Arbol - Rama con derivacién

Topologia red de [ En estrella con reparto

distribucion [] En cascada con tomas de paso

[ Infraestructura Comiin de Telecomunicaciones

[] Exterior

Distribucion por [ Interior
[ mixta

4.1.2.- Elementos componentes de la instalacion.

Antenas Marca Modelo/Tipo Centro Emisor
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Tipo N° elementos

Longitud (m) Nivel de oxidacion (% aprox.)

Torreta / mastil

Anclajes

Juegos de vientos

Conexion a tierra de equipos de captacion :

[ A tierra general del edificio.

[ A tierra exclusiva.

[] Otras circunstancias.

Tipo Marca Maodelo Canales instalados Estado Correcto
Equipo de cabecera OsiONo
Tipo Marca Maodelo Ubicacion Estado Correcto
Arpaicers o0 4 OsiOne
Derivadores O si[JNo
Distribuidores OsiONo
Cable coaxial OsidNo
Puntos de acceso al usuario OsiONo
Bases de toma de TV. [OsiNo
4.1.3.- Niveles de sefales de R.F. en la instalacion
Ramal | Canal F;e:::r;;a ci;t:ﬁ" Seloa Cabecers E“"ar_d:e:mp"' Sam'j'a”::pm Nw‘i'"hl:p N“’[:sz Estado correcto elerenes
canal(MH2) [ pjivel/BER | Nivel/BER | Nivel/BER | Nwel/BER | Nivel/BER | Nivel/BER Nwel | BER
Ramal | Mefor OsiOno | 4770 | <6x10%
1 | pes OsiOno | 4770 | <%10®
Ramal | Meior OsiOnMoe | 47-70 | <9104
2 | peor OsiOnNo | 47.70 | <8104
Ramal | Mefor OsiOne | 47-70 | <8104
N peor OsiOno | 47-70 | <910+
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4.2.- RTV SATELITE.

4.2.1 Descripcion de la Red Satélite

Red colectiva para ancho de banda 850 MHz - 2150 MHz

EXISTE [(J si[dNo

Topologia red de satélite

[] Distribucion en FI por la misma red de RTV
[J En estrella con Multi swicth (en este caso completar tipo distribucion)

[] Transmodulado a canal (incluir unidades en 4.2.2. y mediciones en
4.2.3)

multiswitch)

Distribucién por (solo para

[ Exterior [] Interior [] Mixta

Otros elementos

Tomas

Cable Coaxial:

TV-SAT:

4.2.2.- Elementos componentes de la instalacién.

Marca | Modelo | Caracteristicas Funcionamiento correcto Estado correcto
Parabola orientada . .
a O siNo O siCNe
Unidad exterior: [ sidNo [ siJNe
Equipos instalados , ,
en cabecera OsiONe OsiONe

Conexion a tierra de equipos de captacion :

[ A tierra general del edificio.

[] A tierra exclusiva.

[] Otras circunstancias.

4.2 3.- Niveles de sefiales de F.I. en la instalacion

o]z | o | i [t [P | e | o | o
canal (MH2) | nivel /BER | Nivel/BER | Nivel/BER | Nivel/BER | Nivel /BER | Nivel/BER Nivel | BER

1°F . [Osi[JNo | 47-70 | <9x10®
Ra:“a' 2F. OsiCINo | 47-70 | <gx10°
3'F. O1si OO Mo | 47-70 [<gx10+

1*F1 O siONo | 47-70 |<ox10*
Ramal [20F 1 01si CINe | 47-70 | <axtos
3F. O si O o | 47-70 [<ox10+

1°F.. [1si Ol | 47-70 |<gxt0®
Ra:'a' 2 O1siCINo | 47-70 |<ax10°
3F. [18i O] No | 47-70 [<gx10*
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NECESIDADES O RECOMENDACIONES DE ACTUACION (Si las hubiera).

(Se deberan explicar y justificar con croquis o fotografias las actuaciones correctivas que se estimen
convenientes llevar a cabo tras la revision realizada).

5.- SISTEMA DE TELEFONIA DISPONIBLE AL PUBLICO Y BANDA ANCHA y/o INFRAESTRUCTURA DE
ACCESO ULTRARRAPIDO (IAU) EN EDIFICIOS Y CONJUNTOS INMOBILIARIOS.

5.1.- Elementos componentes de la instalacion.

Par Trenzado (PT) Fund _
Coaxial (COAX) | Elemento |  Ud. | Ubicacién | Funcionamiento | - Estado
Fibra Optica (FO)
Red de distribucién OsiONo |Osi[No
Red de dispersion OsidnNe |[OsidNo
Regletas de : .
conexion OsiOnNe |[OsidNo
PAU o elemento de
interconexién con . .
la red interior de O silNo O siCNe
usuario
Red interior de . .
usuario OsiONe [[OsidNo

5.2.- Niveles de Seial en Instalacion Pares Trenzados (cuando exista y perienezca a la propiedad): Se mediran
los siguientes datos, al menos, en dos pares de las veriicales mas desfavorables de la instalacion.

Par dentificacién Resistencia Aislamiento (Q) Resistencia Ohmica (Q) Funcionamiento correcto
m | I I
Valor minimo 1.000 MQ/km Valor maximo 98 Q/km
Osi[OnNo

OsiONo
O si[JNo
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5.3.- Niveles de Seiial en Cables Coaxiales (cuando exista y pertenezca a la propiedad): Se medirén los siguientes
datos, al menos, en dos cabes coaxiales de las verticales mas desfavorables de la instalacion.

Cable Coaxial Identificacién Frecuencias (MHz) Atenuacion Referencia
86 Estrella: £ 27 dB
860 Arbol-Rama: 5 26 dB
5 Estrella: < 36 dB
65 Arbol-Rama: = 29 dB

5.4.- Niveles de Sefial en Instalacién de Fibra Optica (cuando exista y pertenezca a la propiedad):

« Se mediran los siguientes datos, al menos, en dos fibras, extremo a extremo de las verticales mas
desfavorable de la instalacion.

Fibra Identificacion |  Longitud de Onda A (nm) N:;ig‘;;cr:é;:;:f;édia
1310
1490
1550

5.4- Continuidad y resistencia de la toma de tierra.

[ A tierra general del edificio.

Conexion:  |[] A tierra exclusiva.

[ Otras circunstancias.

NECESIDADES O RECOMENDACIONES DE ACTUACION (Si las hubiera).

(Se deberan explicar y justificar con croquis o folografias las actuaciones correctivas que se estimen
convenientes llevar a cabo tras la revision realizada).

Enn @ den L de 200

La revision ha sido realizada de conformidad con las disposiciones vigentes.

Firma y sello de la empresa instaladora de telecomunicacion.
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3.2. Inspecciones reglamentarias de dmbito periddico

e Lasinspecciones técnicas de edificios son un reconocimiento obligatorio
que han de pasar las edificaciones de mds de 30 anos de antigiedad,
gue se lleva a cabo cada 10 anos y debe ser realizado por un técnico
competente.

Durante dicha inspeccidén el técnico competente que la lleve a cabo
debe comprobar el estado en el que se encuentran las infraestructuras
de telecomunicaciones y en el informe de la inspeccidén técnica del
edificio se debe precisar de forma clara alguna de las siguientes
conclusiones:

o Que la instalacion no precisa frabajos inmediatos porque
mantiene su funcionalidad.

o Que precisa frabajos de mantenimiento general o mantenimiento
preventivo.

o Que precisa actuaciones correctivas y, en este caso, se debe
indicar el grado de urgencia de las mismas y los elementos a
reparar o sustituir.

Para comprobar el estado en el que se encuentran las infraestructuras de
telecomunicaciones y que el técnico competente que lleve a cabo la
inspeccidon técnica del edificio pueda dictaminar alguna de las
conclusiones citadas anteriormente, este se podrd apoyar en el
“Protocolo de pruebas para la realizacion del mantenimiento de las
instalaciones y sistemas de telecomunicacion en los edificios y conjuntos
inmobiliarios” citado anteriormente.

Por ello, este documento deberd estar en posesion de la propiedad, ya
gue durante la inspeccion podrd ser requerido por la empresa o entidad
encargada de la realizacién de la ITE con el fin de verificar el estado de
conservacion de las instalaciones de  telecomunicaciones,
incorpordndolo, si procede, al informe de inspeccidon técnica.
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