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			Identificación del módulo o unidad formativa

			Bienvenidos a la Unidad Formativa UF0573: Mantenimiento eficiente de las instalaciones de suministro de agua y saneamiento en edificios. Esta unidad formativa pertenece al Módulo Formativo MF1196_3: Eficiencia en el uso del agua en edificios, que forma parte del certificado de profesionalidad ENAC0108: Eficiencia energética de edificios, de la familia profesional de Energía y Agua.

			Presentación de los contenidos

			La finalidad de esta unidad formativa es enseñar al alumno a realizar las diferentes intervenciones de mantenimiento de las instalaciones de suministro de agua y saneamiento en edificios.

			Para ello, en primer lugar se explicará cómo se realiza el mantenimiento eficiente de las instalaciones de suministro de agua en edificios, para después analizar el proceso de creación de informes de eficiencia de las instalaciones de suministro de agua y saneamiento. Para terminar, se hará un repaso de la normativa y recomendaciones sobre el uso eficiente del agua en edificación.

			Objetivos de la unidad formativa

			En esta unidad formativa aprenderás a: 

			–Identificar las diferentes intervenciones de mantenimiento de la red hidráulica del edificio y comprobar que se registran en el manual de uso y mantenimiento o, en su caso, en el libro del edificio.

			–Realizar informes y memorias técnicas con propuestas de mejora de instalaciones de agua desde el punto de vista de la eficiencia y ahorro.
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			1.1.Tipos de mantenimiento. Función y objetivos

			En esta unidad didáctica se recogerán una serie de medidas para aumentar la eficiencia en los diversos procesos de mantenimiento en las instalaciones de suministro de agua de los edificios. Debemos recordar que el agua es un bien preciado en muchos lugares del planeta.

			Sabías qué[image: ]

			El porcentaje de agua dulce que puede ser aprovechada para el consumo humano, no supera el 1% de las reservas de aguas mundiales, por lo que se debe fomentar el uso responsable de ella, especialmente en lugares como España, donde no tenemos grandes dificultades de acceso al agua.

			Antes de entrar en medidas concretas que busquen el aumento de la eficiencia del funcionamiento de las instalaciones de agua, debemos hacer un barrido recordatorio de la importancia del mantenimiento en general. Y es que este se ha convertido en una herramienta fundamental para el correcto funcionamiento de cualquier instalación.

			Mediante el adecuado procedimiento, conseguiremos reducir los posibles fallos que inevitablemente se van a producir a lo largo de la vida útil de una instalación. No sólo tiene como objetivo evitar una posible interrupción el servicio, con los inconvenientes derivados a los usuarios del edificio en cuestión, sino que conseguiremos reducir averías como las fugas, donde se desperdicia gran cantidad de agua de consumo. Pensemos que una fuga no detectada a tiempo puede llevarnos también a un gasto excesivo en la factura de suministro de agua.

			Por todo lo mencionado, es lógico que todas las instalaciones, pero ésta en concreto, tienen que someterse a un mantenimiento intensivo y continuado a lo largo del tiempo que podemos relacionar con aquellas tareas que tratan de evitar un fallo en el funcionamiento de la instalación, a la vez que se combinan con aquellas que están destinadas a solventar aquellos posibles fallos que hayan dado lugar a una avería.

			Estas tareas dan lugar a una serie de técnicas usadas para el mantenimiento, estando incluidas en tres grandes bloques: técnicas preventivas, correctivas y de gestión energética.

			[image: ]

			Por un lado el mantenimiento preventivo busca minimizar la frecuencia con la quese presentan averías en la instalación. Su función es llevar a cabo periódicamente inspecciones del estado de la instalación según los tiempos marcados por la legislación al respecto, como guía o patrón a seguir. También engloba la sustitución de aquellas partes de las instalaciones deterioradas o en prevención de un posible fallo.

			Una planificación de los elementos a inspeccionar y el registro de las posibles incidencias es un punto importante para ahorrar tiempo y costes futuros. Por ejemplo, sería una labor de mantenimiento preventivo la comprobación anual de la presión y caudal de cada uno de los puntos de consumo de una vivienda, para determinar el correcto funcionamiento del conjunto de la instalación.

			Dentro del mantenimiento preventivo, podemos distinguir diversos subtipos, en relación a su obligatoriedad por la legislación respectiva al respecto, así como por la intensidad o grado de detenimiento con el que se realizan las tareas asociadas al mantenimiento. En este sentido diferenciaremos entre mantenimiento legal según la normativa vigente, y legal recomendado según los criterios establecidos por el fabricante.

			Por una parte, el mantenimiento técnico legal es un tipo de mantenimiento preventivo de obligado cumplimiento y establecido por la legislación pertinente para cada instalación, en este caso para las de abastecimiento de agua.Esta legislación no solo recoge el tipo de operaciones a realizar, sino también su periodicidad, fijando la frecuencia con la que se deben realizar estas operaciones.

			Por la otra, el mantenimiento técnico legal recomendado, es también un tipo de mantenimiento preventivo, pero en este caso no está sujeto a la obligatoriedad que impone una legislación, sino a las recomendaciones que el fabricante de cada elemento o sistema que conforman la instalación establece para el correcto uso de los mismos, y por tanto para alargar su vida útil.

			Las ventajas que incorpora este tipo de mantenimiento, frente al incremento del coste que representa, hace que este sea insignificante en relación al incremento cualitativo de la calidad en general de la instalación. Pero sobre todo la reducción del consumo de agua innecesaria que se consigue, con el ahorro económico que representa, hace que la inversión se rentabilice en un corto o medio plazo.

			Algunas de las principales ventajas han sido recogidas en la siguiente tabla.

			
				
					
				
				
					
							
							Ventajas del Mantenimiento técnico legal recomendado

						
					

					
							
							–El nivel de detalle alcanzado es mucho mayor al que normalmente llegan las normativas actuales.

							–Se consigue mayor eficacia y por tanto un mantenimiento de calidad, ya que son los propios fabricantes que conocen las peculiaridades de cada instalación, los que proponen las tareas que mejor se adecuen a sus productos.

							–El ahorro que se consigue con este tipo de tareas es mayor al aumento del coste que representa frente al cómputo global de las tareas de mantenimiento, por lo que representa un procedimiento apropiado desde el punto de vista de la eficiencia.

						
					

				
			

			Por otro lado el mantenimiento correctivo, tiene como objetola reparación de la avería una vez que se ha producido un fallo en la instalación y por lo tanto, un corte en el suministro. Entra las principales tareas de este tipo de mantenimiento está la evaluación de la gravedad del fallo y su resolución posterior, o las soluciones parciales que permitan restablecer el servicio de manera parcial y/o temporal. Estas últimas buscan minimizar el tiempo de corte del suministro lo máximo posiblemientras se produce la reparación total y óptima del servicio.

			[image: ]

			Ejemplo de tarea de mantenimiento correctivo: arreglo de una fuga de agua

			Habitualmente las averías se descubren por el propio usuario de la instalación y, presentando un nivel de deterioro muy elevado en el momento en el que el técnico pertinente llega para solucionarlo. Esto hace que el nivel de importancia de la avería pueda ser considerable, y por en relación el coste de estas tareas frente a las de carácter preventivo. A su vez cabe decir, que está demostrado que el número de operaciones de mantenimiento correctivo es inversamente proporcional al número de tareas preventivas.

			Importante[image: ]

			Pero sobre todo, es importante saber que todas las tareas de mantenimiento, bien sea preventivas o correctivas, han de realizarse con el fin de reducir el número de daños que se pueden ocasionar, especialmente los personales.

			Las tareas de mantenimiento de gestión energética, podrían considerarse como un subtipo dentro de los dos tipos anteriores. Su objetivo no es otro que mejorar la eficiencia de las instalaciones de suministro de agua de consumo para su optimización, dentro de las líneas de ahorro y consumo responsable que se está empezando a imponer como práctica habitual. Por ejemplo una tarea de mantenimiento energético sería determinar el consumo de agua diario, mensual y estación en relación al número de miembros que en ese momento conviven en la vivienda.

			Es importante hacer mención al contenido del artículo 6 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación (LOE), la cual especifica lo siguiente en relación a la utilización de las instalaciones de un edificio:

			–Son obligaciones de los propietarios conservar el buen estado de la edificación mediante un adecuado uso y mantenimiento, así como recibir, conservar y transmitir la documentación de la obra ejecutada y los seguiros y garantías con que esta cuente.

			–Son obligaciones de los usuarios, sean o no propietarios, la utilización adecuada de los edificios o de parte de los mismos de conformidad con las instrucciones de usos y mantenimiento contenidas en la documentación de la obra ejecutada.

			Con esto subrayamos, no sólo la importancia de como técnicos elaborar una serie de indicaciones para el correcto funcionamiento del edificios, sino la imperante necesidad de hacerle ver a los usuarios la repercusión que puede tener en la vida útil de sus edificios el hecho de que se lleven a cabo y se actualicen en función de las necesidades de cada momento, las tareas de mantenimiento del edificio donde residen, trabajan o utilizan.

			[image: ]Si deseas ampliar información, puedes consultar en internet la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación (LOE).

			1.2.Mantenimiento preventivo. Tareas de 		mantenimiento preventivo

			Tal como hemos visto, el mantenimiento preventivo tiene como fin evitar que se produzcan el mayor número posible de averías. Estos trabajos, que deben ser comunes para todas las instalaciones del edificio, pueden tener variaciones en cada una de ellas según las necesidades operativas, los planes de mantenimiento y su temporalidad.

			La suma importancia que tiene para el bienestar de las personas los suministros en las viviendas y la necesidad de que aquellos más peligrosos se realicen con seguridad para los inquilinos, hace quealgunos suministros deban ser revisados de forma obligatoria según la normativa vigente. En el caso de España, y para las instalaciones de suministro de agua, estas exigencias quedan recogidas en el Código Técnico de la Edificación (CTE).

			Este fija los requisitos básicos de seguridad y habitabilidad que deben cumplir todos los edificios según la Ley de Ordenación de la Edificación. Particularmente las exigencias en materia de abastecimiento de agua y distribución de la misma por el interior de los edificios, se desarrollan en la sección cuarta del Documento Básico de Salubridad de dicho código (DB HS-4), partiendo como principal tarea de mantenimiento preventivo un diseño eficiente.

			Importante[image: ]

			Un diseño eficiente contempla recorridos mínimos, reducido número de giros en la distribución, elementos correctamente dimensionados en relación con la demanda prevista, así como elementos que permitan la accesibilidad para las labores de mantenimiento periódicas.

			[image: ]

			Instalación de abastecimiento de agua

			Frente al marco normativo para las instalaciones energéticas (RITE) que indica las funciones y periodicidad del mantenimiento preventivo para ese tipo de instalaciones, el CTE no establece claramente cuáles son estas funciones para las instalaciones de abastecimiento de agua. Exclusivamente recoge aquellas que hacen referencia a la prevención de la legionella, remitiendo al cumplimiento del Real Decreto 865/2003 para la prevención y el control de la legionelosis.

			El resto de consideraciones que se suelen considerar en las labores de mantenimiento preventivo de las instalaciones de abastecimiento y distribución de agua, quedan recogidas en guías específicas de mantenimiento redactadas por los organismos profesionales fruto de la experimentación u otras instituciones pertenecientes a diversas comunidades autónomas. También existen normativas específicas como es el caso del Real Decreto 2060/2008, sobre equipos a presión y sus instrucciones técnicas complementarias para los depósitos de presión anexos a los bombeos.

			[image: ]Si deseas ampliar información, puedes consultar en internet la sección cuarta del Documento Básico de Salubridad de dicho código (DB HS-4)

			1.2.1.Programa de mantenimiento preventivo

			Como hemos visto, las instalaciones de abastecimiento de agua exigen que se lleven a cabo una serie de tareas de mantenimiento preventivo que permita obtener elfuncionamiento más óptimoposible del suministro y la distribución, con la correspondiente repercusión sobre el ahorro económico y el medio ambiente.

			Entre las acciones a llevar a cabo dentro del mantenimiento preventivo se encuentran cuestiones básicas como la limpieza o la conservación de los componentes que forman parte de la instalación. Hay que tener en cuenta, que el correcto funcionamiento de esta evitará un uso excesivo de agua, bien por pérdidas de presión innecesarias, pequeñas fugas continuas, o ante usos poco eficientes de los equipos y electrodomésticos que utilizan el agua de consumo.

			El programa de mantenimiento tiene como objeto definir aquellos procedimientos por los cuales se definen las actividades a desarrollar, las organiza cronológicamente. Este programa queda recogido en el manual de uso y mantenimiento del edificio, contemplando que las operaciones de mantenimiento realizadas por los usuarios deberán de ser complementadas con las que ha de realizar la empresa mantenedora, en su caso, según lo que establezca este manual.

			El manual de mantenimiento forma parte del libro del edificio. En el manual se recogen las intervenciones de mantenimiento a realizar en el edificio con el objetivo de mantener su sostenibilidad, durabilidad y el funcionamiento óptimo de las instalaciones a lo largo del tiempo. Además, se incluyen recomendaciones a la hora de hacer intervenciones en las instalaciones de forma que se ahorren gastos futuros por mantenimientos correctivos.

			Definición[image: ]

			El libro del edificio contiene, junto a la documentación gráfica y escrita del manual de uso y mantenimiento, otros documentos relativos a registros periódicos de revisión, incidencias, modificaciones del edificio,…

			Aunque se puedan seguir guías para su realización, cada edificio tiene que tener su propio manual de mantenimiento teniendo en cuenta las características del mismo y los usos que se le vayan a dar al edificio. Desde la entrada en vigor de la Ley de Ordenación de la Edificación, los promotores están obligados a facilitar una copia de este libro a cada uno de los propietarios del inmueble en cuestión.

			Siguiendo las directrices del código técnico de la edificación, el libro del edificio recogerá el manual de uso y mantenimiento del conjunto del edificio una vez ejecutado por completo, en donde se especificarán aquellas tareas que deben llevarse a cabo para el mantenimiento del edificio en su totalidad, y por tanto incluidas las instalaciones que lo forman. Igualmente están obligados a incluir un modelo de registro de operaciones, que podrá ser utilizado como referencia por los usuarios y técnicos responsables del mantenimiento del inmueble.

			Importante[image: ]

			El programa de mantenimiento forma parte del conjunto de aptitudes que conforman un plan detallado y completo, en el que para cada una de las zonas del edificio se determinan unas recomendaciones de uso y el plan de mantenimiento que han de seguir los usuarios con la frecuencia de ejecución, las tareas a realizar y la persona cualificada para cumplimentar su realización.

			Como se ha apuntado en el caso de una instalación de abastecimiento de agua, a diferencia del caso de las instalaciones térmicas, no existe un marco legal que defina claramente el programa de mantenimiento que se tendrá que llevar a cabo. Por esta razón, no cabe más que dar un guion de los pasos que se tendrán que dar para desarrollarlo.

			Para ello, en la siguiente tabla se han recogido las principales etapas que debemos contemplar en la elaboración de un programa de mantenimiento preventivo independientemente de la instalación de estudio.

			
				
					
				
				
					
							
							–Recopilación de la documentación técnica de la instalación en cuestión.

							–Comprobación in situ de los datos recopilados con los elementos y equipos realmente instalados en el edificio

							–Recopilación de los datos de históricos a los que se tenga acceso de cada equipo e instalación

							–Elaboración de fichas con la información técnica relativa a cada uno de los elementos y equipos anteriormente analizados, incluyendo los históricos.

							–Redacción de un informe previo, a partir del análisis de los datos anteriores. Este vislumbrará el nivel de funcionamiento general de la instalación y el estado de cada uno de los elementos que la componen.

							–Fijación de los procedimientos de supervisión de cada componente del sistema, asociándole las tareas de mantenimiento apropiadas, periodos y personal responsable.

							–Determinación de las indicaciones de mantenimiento técnico legal haciendo mención a la normativa de aplicación, así como las de mantenimiento recomendado por los fabricantes en cada caso.

						
					

				
			

			Una vez finalizadas cada una de estas fases, el programa de mantenimiento preventivo de una instalación quedará establecido, por lo que ya se habrán identificado los distintos componentes que componen la instalación, cuáles de ellos requieren de tareas de mantenimiento, cuál es la periodicidad de las mismas y quién la llevará a cabo. A partir del esquema anteriormente desarrollado elaboraremos a continuación un programa de mantenimiento específico para una instalación de abastecimiento y distribución de agua fría. Lo primero por tanto es definir este sistema.

			Definición[image: ]

			La red de abastecimiento y distribución de agua fría de un edificio, está formada por el cómputo de equipos, elementos y sistemas, cuya finalidad es la de hacer llegar agua potable por el interior del mismo a cada uno de los puntos de consumo que están repartidos por este.

			Para su elaboración se tendrán en cuenta las indicaciones que a tal efecto han sido recogidas en el código técnico de la edificación, así como otras indicaciones de carácter complementario, pero de elevada importancia para el correcto desarrollo de la labor de mantenimiento. Entre estas acciones adicionales podemos citar la autoría de cada una de las tareas recogidas en el programa o el tiempo de interrupción del servicio.

			Recordemos que las tareas de mantenimiento pueden ser desarrolladas por los propios usuarios, o personal propio en caso de empresas, así como una empresa externa contratada para tal fin. En cuanto a la cuestión del tiempo de parada de la instalación, puede ser significante tenerlo en cuenta en casos en el que puedan afectar a actividades productivas.

			Como punto de partida recogemos un inventario de aquellos componentes que normalmente forman una instalación de abastecimiento de agua, para a continuación especificar para cada uno de ellos algunas de las tareas más habituales a desarrollar y una secuencia temporal base. 

			Los elementos básicos de este tipo de instalaciones han sido recogidos en la siguiente tabla:

			
				
					
				
				
					
							
							Acometida

							Contadores

							Canalización o tuberías

							Llaves de paso y/o corte

							Válvulas de control

							Depósitos y almacenaje

							Grupos de presión y bombeo

							Instalación de protección contra incendios.

						
					

				
			

			[image: ]

			Esquema instalación de distribución de agua de consumo

			Programa de mantenimiento de acometidas y contadores

			La acometida es la parte de la instalación que hace las funciones de conexión y transición entre la red pública de abastecimiento general y la red de distribución interior del edificio. Está compuesta a su vez, por los siguientes elementos:

			–Ramal de red de distribución general

			–Dispositivo de toma en carga

			–Ramal de acometida

			–Llave de registro general

			Dependiendo el autor considerado, se puede incluir como parte de la acometida el tubo de conexión o tubo de alimentación desde la llave de registro hasta los contadores. Una vez ha pasado el límite de la edificación, suele colocarse normalmente una llave de registro o corte interior.

			Por su parte los contadores son dispositivos de registro y control del consumo de agua que instalan las compañías suministradoras en los edificios para determinar el gasto de cada uno de los usuarios. Aunque se profundizará sobre ellos en el apartado de contabilización de consumos, cabe mencionar que estos pueden instalarse de forma general para el conjunto del inmueble o de forma individual para cada uno de los usuarios independientes que conviven en el mismo.

			Por tanto, a partir del número de usuarios a los que da servicio los contadores se pueden clasificar en los siguientes tipos:

			
				
					
				
				
					
							
							Contador general: No se discrimina por número de usuarios, por lo que a efectos de cómputo es como si existiera un único usuario.

							Contador individual: Se discrimina por número de usuarios, determinando el gasto para cada uno de ellos.

						
					

				
			

			Importante[image: ]

			Con la entrada en vigor del Código Técnico de la Edificación estamos obligados a la instalación de contadores individualizados siempre y cuando se contemple el uso simultáneo de varios usuarios en un mismo edificio.

			Una vez identificados y detallada la información de los elementos que conforman la acometida y la contabilización de los consumos, pueden recogerse algunas de las operaciones más comunes a recoger por el programa de mantenimiento para estos elementos, tal como recoge el siguiente esquema:

			
				
					
				
				
					
							
							–Limpieza de arquetas una vez concluido el periodo estival de cara a evitar un posible colapso con las primeras lluvias.

							–Limpieza y supervisión del correcto funcionamiento de las llaves de paso (apertura y cierre)

							–Supervisión general de la instalación.

							–Reparación de aquellas averías o fallos detectados durante la supervisión.

						
					

				
			

			Podemos estimar una frecuencia anual para la ejecución de estas operaciones, que como vemos se centran, en un primer momento,en la observación del estado general de la instalación, más que en la intervención directa. Hay que mencionar que las distintas legislaciones vigentes sobre los abastecimientos de agua, prohíben la manipulación de esta área de la instalación por parte de los propios usuarios, ya que puede llevar consigo una alteración de las condiciones de contabilización de los consumos.

			En el caso de que como usuarios detectemos alguna incidencia, la manera de proceder será la de contactar con la empresa suministradora que deberá ser la encargada de la subsanación de la avería, bien mediante personal propio, o una empresa autorizada para tal fin. Tampoco está contemplada la conexión de nuevas tomas, o derivaciones adicionales a partir del ramal general de distribución, sin el consentimiento expreso de la compañía.

			Sabías qué[image: ]

			Las condiciones generales anteriormente citadas quedan fijadas por la legislación propia de cada comunidad autónoma, como en el caso del Reglamento del suministro domiciliarios de agua en Andalucía.

			Programa de mantenimiento de la distribución, regulación y control

			Esta es la parte de la instalación que se encarga de la distribución del agua por el interior del edificio, permitiendo el acceso a ella en los diversos puntos de consumo que se reparten por este. Se componen de tuberías de diversos diámetros, las cuales pueden estar compuestas por los siguientes materiales:

			–Materiales plásticos: cloruro de polivinilo (PVC) , polietileno (PE), polipropileno (PP) o polibutileno (PB)

			–Materiales metálicos: acero galvanizado, acero inoxidable, acero al carbono o cobre

			Diferenciaremos entre las siguientes partes de la instalación:

			
				
					
				
				
					
							
							Instalación general

							Instalación particular

						
					

				
			

			–La instalación general es la encargada de llevar el agua hasta cada una de la llave de paso de las instalaciones secundarias o particulares. En el caso de un edificio de viviendas, el límite se situaría en la llave de paso en la que se conecta cada una de las distribuciones de cada vivienda. La instalación general está formada a su vez por los siguientes elementos

			∙Tubería de alimentación. Conducto que conecta la acometida con los contadores individuales, o con cada uno de los montantes de distribución. Su sección es la de mayor diámetro ya que debe simultanear el uso por todo el edificio.

			∙Montantes de distribución. Son los conductos verticales en forma de columnas que se encargan de conectar la tubería general de alimentación con cada una de las derivaciones individuales.

			–La instalación particular hace referencia a la distribución del agua por el interior de cada una de las unidades de las que se compone el inmueble, bien sean viviendas, o locales, o ambos. La instalación particular está formada a su vez por los siguientes elementos:

			∙Derivaciones. Ramal de distribución horizontal que conecta los montantes de distribución con el interior de cada unidad, vivienda o local. Suele incorporar una llave de paso individual para el corte del servicio ante averías.

			∙Ramal de enlace. Son las tuberías que conectan las derivaciones con los distintos puntos de consumo exigidos.

			∙Punto de consumo. Son todos aquellos elementos y aparatos donde se requiere el acceso a agua potable. En estos se incluyen desde grifos aislados, hasta fregaderos, electrodomésticos o los sanitarios.

			[image: ]

			Esquema de distribución de agua

			Desde el punto de vista del mantenimiento, es fundamental que las instalaciones estén dotadas de una serie de elementos de regulación y control que permitan la adecuación de las condiciones de suministro a cada momento. Pensemos que en la vida útil de un edificio es muy larga, por lo que las demandas pueden cambiar por infinitésimas razones, especialmente en el devenir de una sociedad tan cambiante como la que se presenta hoy en día

			Son las válvulas las que se encargan de regular el caudal y la presión en los distintos tramos de la instalación. Al mismo tiempo permiten cortar el paso de fluido a ciertos tramos de la instalación, por ejemplo ante una avería, así como protegerla de daños ocasionados por cambios bruscos de presión.

			Los llamados efectos de régimen transitorios, son producidos por una variación de la presión habitual de la instalación, debido al accionamiento brusco de las propias válvulas, grifos, o a variaciones en la frecuencia con la que funciona el grupo de bombeo. Entre los efectos más habituales tenemos el golpe de ariete o sobrepresión, así como succiones o depresiones internas.

			Por la importancia de las válvulas, como herramienta instrumental en el mantenimiento de las instalaciones de agua, nos detendremos con cierta profundidad en la casuística de válvulas que podemos encontrarnos.

			Tipo de válvulas

			Existe una amplia gama de válvulas que se pueden utilizar en las instalaciones de agua fría de consumo, clasificando habitualmente en función del tipo de función que van a realizar en la instalación. La siguiente tabla recoge los principales tipos de válvulas en función de su misión en la instalación

			
				
					
				
				
					
							
							–Llaves de aislamiento

							Denominadas llaves de corte o de paso, son las encargadas de la interrupción del flujo de la línea de forma total y cuando sea preciso. Permiten al usuario la interrupción del servicio, por alguna cuestión. Son de gran utilidad en caso de averías.

							–Válvulas de retención:

							Son válvulas que permiten el paso del agua en un sentido pero se encargan de evitar que el agua retroceda en el sentido contrario.

							–Válvulas de regulación o control

							Son las encargadas de la regulación del flujo de paso para asegurar el correcto funcionamiento de un aparato o sistema determinado.

							–Válvulas de seguridad

							Son las encargadas de la regulación de la presión para proteger un determinado elemento de la instalación de una sobrepresión.

							–Purgadores:

							Son dispositivos que se encargan de expulsar el excedente de aire, y que son fundamentales en las tareas de mantenimiento anual

						
					

				
			

			Entre las anteriormente estudiadas, cabe destacar las válvulas de corte o de paso. Son las de mayor presencia en las instalaciones de abastecimiento de agua, y su conocimiento puede servirnos de gran utilidad a la hora de fijar las labores de mantenimiento generales de la instalación.

			Según el tipo de accionamiento las válvulas de corte se clasifican en los siguientes tipos:

			–Válvula de compuerta

			Se trata de un sistema todo o nada, utilizada comúnmente como llave de paso. Mediante el accionamiento de un volante, que está conectado a un tornillo, se abre o cierra unatapa, que se encarga de frenar o no el paso de todo el caudal de fluido. Entre las ventajas encontramos que cuando se abre induce una elevada diferencia de presión, lo que acelera el paso del fluido hacia el interior. A su vez, cuando está cerrada son válvulas muy estancas.

			Frente a estas, al no permitir un término medio, no permite la regulación de la entrada del fluido. Otro de los inconvenientes, es que su accionamiento es complicado, al tener que hacer girar muchas veces el volante, sin visualizar la posición del tornillo de apertura.

			[image: ]

			–Válvula de mariposa

			Este tipo de válvula contiene un disco atravesado por un eje en su interior que coincide con el diámetro de la sección de la tubería. El accionamiento se realiza haciendo girar un volante, que al estar conectado al eje del disco, gira igualmente el disco de forma progresiva, de modo que permite la regulación progresiva del caudal del agua, desde todo abierto (posición del disco paralelo a la dirección de la tubería) a todo cerrado (posición perpendicular a la dirección de la tubería)

			Entre las ventajas, hay que destacar que se trata de válvulas que permiten cierta sensibilidad en el accionamiento, ya que al abrirse la diferencia de presión no es muy elevada, pudiendo deducir el nivel de apertura del disco en el interior de la tubería. Es habitual que el accionamiento de este tipo de válvulas con secciones de gran diámetro se realice de forma mecánica.

			[image: ]

			–Válvula de bola

			Este tipo de válvula basa su funcionamiento en la secuencia: maneta, eje y bola. Así, mediante el accionado de la maneta, se hace girar este eje, que al estar conectado a la compuerta esférica, adapta el flujo de paso del fluido.

			Con el giro progresivo, se va adaptando el paso del fluido, mediante un proceso de doble estrangulación en la entrada y en la salida, percatándonos en cada momento la posición de la bola en el interior, por la propia posición de la maneta.

			[image: ]

			–Válvula de asiento plano

			En este tipo de válvula el cierre se produce por una compuerta vertical. Para ello existe un desnivel en el paso del fluido, de modo que con la subida o bajada de la compuerta se abre o cierra respectivamente el paso. Esta compuerta está conectada a un eje, que se acciona al hacer girar un volante.

			Podemos decir que es un tipo especial de válvula de compuerta, que permite la regulación progresiva, frente a las clásicas. Igual que estás son válvulas en la que es difícilmente apreciable la posición en la que se encuentra. Debido a su complejidad, pueden ser aconsejables en secciones importantes y con accionamiento mecánico, gracias a un motor eléctrico.

			[image: ]

			Aunque es menos común, puede darse el caso de que la regulación y control de la distribución de agua se realice de forma automatizada, utilizando para ello el binomio: sensores y válvulas.

			En este tipo de instalaciones los sensores son son dispositivos que reconocen un valor del caudal o la presión y lo transforman en una señal eléctrica, que se transmite a un motor eléctrico que acciona una válvula. Este sistema basa su funcionamiento en el llamado lazo de control. En el siguiente gráfico se resume el esquema de funcionamiento de este proceso:

			[image: ]

			Una vez identificados y detallada la información de los elementos que conforman la distribución, así como su regulación y control del correcto funcionamiento, pueden recogerse algunas de las operaciones más comunes a recoger por el programa de mantenimiento para estos elementos, tal como recoge el siguiente esquema:

			–Supervisión general de la instalación haciendo especial hincapié en los siguientes puntos:

			∙Corrosiones e incrustaciones

			∙Apariciones de fugas

			∙Aislamiento

			∙Soportes y fijación de las tuberías

			∙Deformaciones de la tuberías

			∙Ausencia de problemas de presión (golpes de ariete o succiones)

			∙Comprobación del funcionamiento de todas las válvulas de la instalación

			–En caso de detectar posibles indicios de deficiencias en la instalación realizar las siguientes pruebas:

			∙Pruebas de presión

			∙Pruebas de estanqueidad

			–Reparación de aquellas averías o fallos detectados durante la supervisión.

			Podemos estimar una frecuencia anual para la ejecución de estas operaciones, que como vemostambién se centran primeramente, en la observación del estado general de la instalación, más que en la intervención directa. Las pruebas de presión y estanqueidad seguirán los procedimientos recogidos en el código técnico de la edificación.

			Importante[image: ]

			Estas pruebas son imprescindibles en edificaciones de nueva construcción, y pueden utilizarse como planteamientos de referencia para la detección de fugas en instalaciones existentes.

			Programa de mantenimiento de depósitos

			Aunque no es un elemento indispensable en la instalación de abastecimiento de agua, muchos inmuebles incorporan depósitos para el almacenamiento de agua en previsión de un posible fallo del suministro. Este elemento es aconsejable instalarlo en edificios que se encuentren en áreas que puedan verse afectadas por épocas de sequía o por servicios intermitentes

			Actualmente en el mercado hay gran variedad de tipos de acumuladores, siendo el principal criterio de elección el material de su fabricación. La siguiente tabla recoge materiales comúnmente utilizados en la construcción de depósitos y acumuladores de agua.

			
				
					
				
				
					
							
							–Acero Inoxidable

							–Acero con esmalte vitrificado

							–Acero con resinas y otros tratamientos.

							–Cobre

						
					

				
			

			Otro de los criterios de relevancia a la hora de elegir entre depósitos, es la presión de trabajo de la instalación. Tenemos que tener en cuenta que son elementos que sirven a su vez como reguladores de presión, al colocarse anexamente al grupo de bombeo. El código técnico de la edificación en el apartado cuarto del documento básico de salubridad, determina cual debe ser la presión mínima a garantizar en los distintos puntos de consumo.

			De ahí, que el propio diseño de la instalación siga este criterio como principio básico, determinando la presión necesaria en el interior del acumulador, en relación con la presión solicitada en los distintos puntos de consumo. Hay que mencionar que para el cálculo se hace un barrido de presiones necesarias en función de las secciones estudiadas por cada tramo, desde los puntos de consumo hasta el depósito, y no a la inversa.

			Importante[image: ]

			Los aparatos y demás puntos de consumo quedan condicionados por el uso en cuestión, por lo que parece lógico que sean los patrones a partir de los cuales se determine el resto de la instalación.

			Por último, pero no menos importante, se tienen que tener en cuenta aquellas condiciones de servicio o instalación que puedan variar la temperatura de servicio. Las instalaciones en las que queda agua estancada puede ser un foco de aparición de legionelosis. Para prevenir su aparición y propagación es imprescindible cumplir una serie de requisitos, así como desarrollar una serie de tareas de mantenimiento específicas que se encuentran reguladas por el Real Decreto 865/2003, como veremos a continuación.

			Sabías qué[image: ]

			La legionela se denomina también “Enfermedad del Legionario” al darse un brote de esta infección en el año 1976 entre un grupo de excombatientes americanos de Filadelfia (EE.UU.). Esta enfermedad, además, presenta una variante menos severa llamada “Fiebre de Pontiac”.

			A continuación haremos un repaso por los principales elementos de los que se componen habitualmente los depósitos para agua fría para el consumo que encontramos en el mercado.

			
				
					
				
				
					
							
							–Entrada de agua de consumo

							Es la encargada de suministrar el agua necesaria desde la red general de abastecimiento, quedando situada en la parte inferior del depósito.

							–Salida de agua de consumo

							Es la salida hacia los distintos puntos de consumo, y suele estar situada en la parte superior del depósito. En muchas ocasiones estos depósitos se colocan en lugares expuestos a la radiación solar para un pre-calentamiento del agua. En este caso es especialmente significativo que se fomente la estratificación del agua.

							–Salida de lodos

							Es habitual que se acumulen lodos y otros residuos, por lo que se requiere de una salida para su limpieza. Esta puede ser utilizada para la toma de muestras en labores de control de la legionelosis.

							–Registro.

							Además de las salidas de lodos habrá que disponer registros para labores de limpieza de mayor complejidad, especialmente en depósitos de grandes dimensiones.

							–Válvulas y llaves

							Las conexiones de entrada y salida requieren de llaves de corte, especialmente indicadas cuando se lleven a cabo labores de mantenimiento. Podrán instalarse igualmente válvulas de presión y otros reguladores de los ya estudiados.

							–Protecciones catódicas.

							Se deberá aplicar algún tipo de tratamiento especial para evitar la corrosión de los materiales de los depósitos.

						
					

				
			

			Una vez conocidas las funciones de los depósitos en las instalaciones abastecimiento de agua, pueden recogerse algunas de las operaciones más comunes a recoger por el programa de mantenimiento para estos elementos, tal como recoge el siguiente esquema:

			
				
					
				
				
					
							
							–Revisión trimestral del estado de conservación y limpieza

							–Limpieza y desinfección semestral

							–Supervisión anual del conjunto de la instalación

						
					

				
			

			Como hemos visto, las instalaciones de abastecimiento de agua, y en particular los depósitos pueden ser un foco de aparición de la legionelosis. Para prevenir su aparición y propagación son necesarias una serie de acciones complementarias en las instalaciones que están reguladas en el Real Decreto 865/2003. Estas operaciones han sido recogidas en la siguiente tabla.

			
				
					
					
					
					
					
					
					
				
				
					
							
							Elemento

						
							
							Temperatura

						
							
							Cloro Residual

						
							
							Purga

						
							
							Revisión

						
							
							Limpieza Desinfección

						
							
							Análisis

						
					

					
							
							Depósito AFCH

						
							
							Mes (1)

						
							
							
							
							Trimestre

						
							
							Año

						
							
							Año

						
					

					
							
							Tuberías

						
							
							
							
							Mes

						
							
							Año

						
							
							Año

						
							
							Año

						
					

					
							
							Antirretorno

						
							
							
							
							
							Año

						
							
							Año

						
							
					

					
							
							Aislamiento

						
							
							
							
							
							Año

						
							
							
					

					
							
							Griferías

						
							
							Mes (2)

						
							
							(3)

						
							
							Semana (4)

						
							
							Mes (5)

						
							
							Año

						
							
							Año

						
					

					
							
							1: Se comprobará que la temperatura no es superior a 20 ºC

							2: Se medirá un número representativo de griferías en las que la Tª no será inferior a 50 ºC

							3: Si no se alcanzan los niveles mínimos (o,2 mg/l) se instalará una estación de cloración automática

							4: Se abrirán los grifos y duchas de habitaciones e instalaciones no utilizadas

							5: Se revisará un número representativo de puntos terminales de forma que al cabo del año se haya comprobado toda la instalación

						
					

				
			

			[image: ]Si deseas ampliar información, puedes consultar en internet la prevención y control de la legionelosis

			Programa de mantenimiento de grupos de presión

			La red pública de distribución general de agua es dimensionada garantizando un valor de presión determinado, de modo que el agua suministrada subiera hasta una determinada altura. En muchos casos esta presión no es uniforme, o no es suficiente para grandes superficies, o elevadas alturas. En ese caso se requiere la colocación de elementos mecánicos que favorezcan el transporte del agua, mediante la inducción de la presión necesaria para que esta llegue a través de las canalizaciones hasta los puntos de consumo.

			Es más, aunque se intente realizar un diseño eficiente de la distribución de las tuberías por el interior de los edificios, muchas veces es inevitable que se tengan que salvar obstáculos, con giros y recorridos complicados, donde se requiere el aporte de presión del grupo de bombeo, para solventarlo. Hay que tener en cuenta que con el uso de un grupo de bombeo se obtienen presiones y velocidades mayores que en el caso de que la instalación funcionase exclusivamente por gravedad.

			Entre las ventajas que se obtiene del uso de bombas en las instalaciones de abastecimiento de agua, se pueden citar la reducción de las secciones de los conductos, o el control exhaustivo de la presión, por ejemplo en instalaciones de seguridad, como la protección contra incendios.

			La siguiente tabla recoge alguna de las principales funciones de las bombas comúnmente utilizadas en nuestros edificios.

			
				
					
				
				
					
							
							–Distribución del agua de consumo en la red pública general.

							–Distribución y elevación del agua de consumo por el interior de los edificios hasta los distintos puntos de consumo.

							–Distribución y elevación del fluido térmico en las instalaciones térmicas de los edificios.

							–Elevación del agua residual pluvial y/o fecal desde cotas por debajode la del colector general de recogida

							–Distribución de los fluidos utilizados en las instalación de protección contra incendios

							–Cualquier distribución de un fluido auxiliar para funciones relativas al mantenimiento, como pueden ser las de limpieza.

						
					

				
			

			[image: ]

			Bomba hidráulica

			Los grupos de presión están formados por la propia bomba de impulsión, el cuadro eléctrico, un depósito auxiliar y un vaso de expansión para aliviar sobrepresiones u otros dispositivos antiarietes como un calderín. El grupo se completa con los elementos de fijación y anclaje del conjunto, los cuales incorporan elementos que evitan la transmisión de las vibraciones transmitidas por la velocidad del fluido.

			En cuanto a las bombas, en circuitos cerrados como los de abastecimiento y distribución de agua por el interior de los edificios, nos interesanlasturbomáquinas, comúnmente conocidas comobombas rotodinámicas. Son bombas que consiguen inducir un caudal constante en el fluido, al hacerlo pasar por un rotor que gira con una velocidad proporcional con la presión que se le quiere inducir al agua.

			De forma genérica, las bombas rotodinámicas están formadas por los componentes que se recogen en la siguiente tabla:

			–Rodete. Es el componente que se encarga de la impulsión del fluido. Se compone de una serie de palas que conducen el agua aportándole una determinada energía cinética. Este desplazamiento no puede ser brusco, para que la energía transmitida sea constante.
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