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MONTERROMERO - ZONA COMUN CENTRAL

ANALISIS PREVIO DE LA DOCUMENTACION

Nombre técnico propuesto

Sistema general de tuberias, llaves de seccionamiento y conducciones de servicio del cuarto de instalaciones.

Documentacion recibida

e Fotografia general del cuarto de instalaciones.

e Fotografia sefalizada con indicacion de recorridos, procedencias y destinos.

e Identificacién de las llaves manuales mediante las letras A, B, C, D, E, Fy G.

¢ Indicacion de la posicion normal de funcionamiento de las llaves.

e Explicacion preliminar sobre el uso excepcional de las diferentes configuraciones hidraulicas.
e Libro del Edificio de Monterromero y documentacion general de equipos e instalaciones.

Documentacion pendiente

e Plano hidraulico definitivo «as built».

e Diametros y materiales exactos de cada conduccién.

¢ |dentificacion individual mediante etiquetas permanentes de todas las tuberias.

e  Confirmacién escrita de la funcién concreta de cada una de las llaves B, C, D, Ey F.

e Confirmacion de la posicidn abierta o cerrada de cada llave.

e Modelo y ficha técnica de la electrovalvula y del programador de riego.

e Confirmacion de la existencia y ubicacion de valvulas antirretorno.

e Confirmacion del destino final del desagiie de piscina.

e Esquema de conexion entre el contador general, el contador de zonas comunes, los depdsitos y el médulo de
contadores.

¢ |dentificacion de los elementos de corte eléctrico del grupo de presion y del sistema de riego.

1. OBJETO DE LA INSTALACION

El sistema fotografiado integra las principales conducciones hidraulicas visibles en el cuarto de instalaciones de las
zonas comunes de Monterromero.

Su funcién es distribuir, derivar, acumular y, cuando resulte necesario, redirigir el agua hacia los distintos servicios del
conjunto, incluyendo:

e Club social.

e Sala de maquinas.

e Depositos de acumulacion.

e Mddulo de contadores.

e Red general de riego.

e Jardineras préximas al club social.

¢ Instalaciones asociadas a la piscina.

¢ Redes auxiliares de abastecimiento.

El sistema incorpora varias llaves de corte y maniobra que permiten aislar determinados ramales y adoptar
configuraciones alternativas de suministro ante averias, interrupciones de abastecimiento o circunstancias
excepcionales.

2. DESCRIPCION GENERAL

La instalacion esta formada por una red de tuberias vistas fijadas a paredes y techo, conducciones de alimentacion,
derivaciones hacia distintos servicios, llaves manuales de seccionamiento, una electrovalvula de riego, depoésitos de
acumulacién y conducciones de evacuacion.

Las flechas y colores representados en la fotografia permiten identificar el sentido previsto del agua y diferenciar las
distintas redes:

Color empleado Red o servicio identificado

Azul claro Abastecimiento y distribucion de agua

Azul oscuro Procedencia o destino de determinadas acometidas
Verde Red de riego

Naranja Desague procedente de la piscina

La posicién de las llaves mostrada en la fotografia corresponde a la configuracion normal de funcionamiento.
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ADVERTENCIA OPERATIVA

Cualquier modificacion de dicha configuracion debera considerarse una maniobra excepcional y realizarse Unicamente
después de identificar el servicio afectado, comprobar el recorrido hidraulico y valorar las posibles consecuencias sobre
el grupo de presion, los depdsitos y las restantes instalaciones.

3. UBICACION Y ACCESO

La instalacion se encuentra en el cuarto técnico de las zonas comunes.

El acceso debera quedar restringido a personal de mantenimiento, instaladores autorizados, empresa mantenedora,
Direccién Facultativa y técnicos designados por la comunidad de propietarios.

El recinto debera mantenerse limpio, iluminado, ventilado y libre de materiales que impidan el acceso a las tuberias,
valvulas, electrovalvula, depdsitos o equipos de presion.
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4. FOTOGRAFIA GENERAL IDENTIFICATIVA
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Fotografia 1. Vista general sefializada de las redes de abastecimiento, acumulacion, riego y evacuacion existentes en el cuarto de instalaciones.



REFERENCIA DE CONFIGURACION NORMAL

La imagen constituye la referencia visual de la configuracion normal de las llaves A, B, C, D, E, F y G. Debe conservarse
una copia plastificada en el recinto.

5. IDENTIFICACION DE CONDUCCIONES Y COMPONENTES

10

11

12

Agua procedente del
contador de zonas comunes

Agua procedente del
contador general

Agua bombeada al médulo
de contadores

Agua para el club social

Acometida de la sala de
maquinas

Llenado de depdsitos de
acumulacion

Tuberia general de riego

Alimentacion de riego de la
jardinera del club social

Electrovalvula de riego

Desaglie de piscina

Depésitos de acumulacion

Grupo de presion

Introduce en el cuarto
técnico el suministro
correspondiente a las zonas
comunes.

Acometida alternativa o
complementaria procedente
del contador general.

Conduccién de impulsién
que transporta agua
presurizada hacia el médulo
de contadores.

Derivacion destinada al
abastecimiento de los puntos
de consumo del club social.

Ramal que suministra agua
a los equipos y servicios de
la sala de méaquinas.

Conduccién destinada a
reponer el agua almacenada
en los depositos.

Red principal que distribuye
agua hacia las diferentes
zonas ajardinadas.

Ramal especifico para el
riego de la zona ajardinada
préxima al club social.

Abre y cierra
automaticamente el paso de
agua segun la programacién
de riego.

Conduccién de evacuacion
de agua procedente de las
instalaciones de piscina.

Almacenan agua para
asegurar continuidad de
suministro y alimentacion del
grupo de presion.

Impulsa el agua almacenada
y mantiene la presion de
servicio.

6. IDENTIFICACION DE LLAVES DE MANIOBRA

Llave A

En servicio

Segun configuracion
fotografiada

En servicio

En servicio

En servicio

Disponible

Presurizada cuando

corresponde

Control automético

Modo automatico

Libre y sin obstrucciones

Con nivel suficiente

Funcionamiento automatico

Confirmar diametro, presion
y trazado completo.

Confirmar relacién hidraulica
conlas llaves By C.

Asociada al sistema de
bombeo o grupo de presion.

Puede estar relacionada con
lared de ACS y agua fria.

Identificar los receptores
alimentados.

La maniobra debe evitar
sobrellenados o reboses.

Mantener diferenciada de la
red de consumo.

Asociado a la electrovalvula
indicada.

Modelo y tension pendientes
de confirmar.

No se debe utilizar como
conduccion presurizada.

Se desarrollaran en una
ficha independiente.

Se desarrollara en una ficha
independiente.

Situada en la conduccion vertical correspondiente al agua bombeada hacia el médulo de contadores.

Funcién propuesta: aislar el ramal de impulsiéon que conduce el agua presurizada hacia dicho médulo.

Posicion normal: la mostrada en la fotografia.

LlavesBy C

Situadas en la zona de encuentro entre las conducciones procedentes del contador general, del contador de zonas
comunes y los colectores interiores.

Funcién general: seccionamiento y seleccion de las acometidas de abastecimiento. La identificacion individual exacta
deberéa confirmarse mediante prueba controlada o plano hidraulico.

Posiciéon normal: la mostrada en la fotografia.
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Llave D
Situada en una derivacion vertical proxima a la acometida procedente del contador general.

Funcién general: aislamiento o interconexion de uno de los ramales de distribucion. Identificacién provisional,
pendiente de comprobacion.

Posiciéon normal: la mostrada en la fotografia.

Llave E
Situada en el colector horizontal de distribucién préximo al llenado de los depdésitos.

Funcion general: seccionamiento del ramal de abastecimiento o de una de las conexiones auxiliares del sistema.
Identificacién provisional, pendiente de comprobacion.

Posicién normal: la mostrada en la fotografia.

Llave F

Situada en la derivacion asociada al llenado de los depdsitos de acumulacion.

Funcién propuesta: permitir o interrumpir el aporte de agua a los depdsitos. Antes de manipularla debera verificarse el
nivel y el control de llenado.

Posicion normal: la mostrada en la fotografia.

Llave G

Situada en el ramal de alimentacién de riego de la jardinera del club social.
Funcién propuesta: corte manual del suministro al sector de riego controlado por la electrovalvula.
Posiciéon normal: la mostrada en la fotografia.

7. PRINCIPIO DE FUNCIONAMIENTO
Durante el funcionamiento habitual, el agua entra en el cuarto de instalaciones desde las acometidas identificadas y
se distribuye a través de los colectores hacia los distintos servicios.

Parte del agua se emplea para llenar los depdsitos de acumulacién. Desde estos depdsitos, el grupo de presion
impulsa el agua y mantiene la presion necesaria en la red.

Otra parte se deriva directamente hacia el club social, la sala de maquinas, el médulo de contadores, la red general
de riego y el sector de riego de las jardineras del club social.

La electrovalvula permite automatizar el riego del sector al que esta conectada. La conduccion identificada en color
naranja corresponde a una red independiente de evacuacién de agua de piscina y no debe confundirse con las redes
de abastecimiento o riego.

8. ESQUEMA FUNCIONAL SIMPLIFICADO

ABASTECIMIENTO Y ACUMULACION

Contador general y/o contador de zonas comunes - llaves de seleccion y seccionamiento — llenado de depdsitos —
depdsitos de acumulaciéon — grupo de presion - agua bombeada - mdédulo de contadores y servicios comunes.

CLUB SOCIAL Y SALA DE MAQUINAS
Red de abastecimiento - colector de distribucion — acometida del club social / acometida de la sala de maquinas.

RIEGO
Red general de riego - ramal de sector — llave G — electrovélvula - jardineras del club social.

EVACUACION DE PISCINA
Instalacion de piscina — tuberia de desagiie — red de evacuacion.
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9. CONFIGURACION NORMAL DE FUNCIONAMIENTO

Llave A Posicion mostrada en la fotografia

Llave B Posicién mostrada en la fotografia

Llave C Posicién mostrada en la fotografia

Llave D Posicion mostrada en la fotografia

Llave E Posicion mostrada en la fotografia

Llave F Posicién mostrada en la fotografia

Llave G Posicién mostrada en la fotografia

Electrovalvula Modo automatico, controlada por el programador de riego
Grupo de presion Modo automatico

Dep6sitos y conducciones Nivel suficiente; tuberias presurizadas y sin fugas; desagiie libre

REGLA DE REFERENCIA

Debera colocarse en el recinto una copia plastificada de la fotografia. Cualquier cambio temporal de posicion debera
anotarse y restituirse al finalizar la intervencion.

10. MANIOBRAS EXCEPCIONALES

La modificacién de la posicion de las llaves puede permitir mantener temporalmente el suministro de agua a una parte
de las zonas comunes cuando se produzca:

Averia en una acometida.

Interrupcién del suministro habitual.

Mantenimiento de depdsitos.

Reparacion del grupo de presion.

Aislamiento de una fuga.

Mantenimiento del sistema de riego.

Necesidad de alimentar provisionalmente un ramal desde otra procedencia.

Estas configuraciones alternativas no forman parte del funcionamiento ordinario.

©CoNo~WNPE

10.
11.

Identificar el ramal afectado.

Verificar el origen y destino del agua.

Comprobar la posicion inicial de todas las llaves.

Detener las bombas cuando la maniobra pueda modificar la aspiracion o la impulsion.
Evitar que una bomba funcione con su aspiracion cerrada.

Evitar que una bomba impulse contra todas las valvulas cerradas.
Confirmar la existencia de proteccion antirretorno entre redes.
Abrir o cerrar las vélvulas lentamente.

Comprobar que no se producen golpes de ariete.

Registrar la nueva configuracion.

Restituir la posicion normal al finalizar.

11. PUESTA EN SERVICIO ORDINARIA

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

Comprobar que no existen fugas, humedades ni uniones deterioradas.
Verificar que los depdsitos contienen agua suficiente.

Confirmar que las llaves A a G mantienen la posicion reflejada en la fotografia.
Comprobar que el grupo de presion esta configurado en modo automatico.
Verificar que las protecciones eléctricas estan conectadas.

Confirmar que la electrovalvula de riego esta conectada al programador.
Comprobar que el desagie de piscina se encuentra libre.

Abrir un punto de consumo vy verificar que existe caudal y presion.

Comprobar que el grupo de presion arranca y se detiene correctamente.
Revisar nuevamente todas las conexiones tras la puesta en presion.
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12. PARADA ORDINARIA

En una parada programada no debe cerrarse indiscriminadamente toda la instalacién. Se debera:

22. Identificar el ramal que se va a dejar fuera de servicio.

23. Detener previamente los equipos de bombeo afectados.

24. Cerrar Gnicamente la llave de aislamiento correspondiente.

25. Descargar la presion del tramo, cuando resulte necesario.

26. Sefializar la llave y el equipo intervenido.

27. Registrar la actuacion.

28. Mantener operativos los restantes servicios siempre que sea posible.

13. ACTUACION EN CASO DE EMERGENCIA

Fuga importante de agua

29. No acceder a zonas con agua préximas a elementos eléctricos.

30. Desconectar el grupo de presion desde el cuadro eléctrico si resulta seguro.
31. Cerrar la llave mas proxima aguas arriba de la fuga.

32. Sino se identifica el ramal, cerrar la acometida principal correspondiente.
33. Proteger los equipos eléctricos y los materiales almacenados.

34. Avisar al instalador o empresa mantenedora.

Rotura en lared de riego

35. Cerrar la llave G.

36. Desactivar el programador de riego.

37. Desconectar eléctricamente la electrovalvula Unicamente por personal autorizado.
38. Reparar el tramo antes de restablecer el servicio.

Rebose de los depésitos

39. Interrumpir la entrada de agua mediante la llave de llenado identificada.

40. Comprobar el sistema de control de nivel.

41. No poner en marcha el grupo de presion si existe riesgo de entrada de aire o falta de agua.
42. Avisar al instalador.

Retorno o atasco en el desagiie de piscina

43. Suspender cualquier operacion de vaciado.
44. No introducir presion en la tuberia.

45. Comprobar arquetas y puntos registrables.
46. Solicitar limpieza por empresa especializada.

14. MANTENIMIENTO PREVENTIVO

Inspeccidn visual de fugas, goteos,

Semanal . Personal de mantenimiento
humedades y ruidos anormales.
Comprobacién del nivel de los depdsitos .
Mensual Pro p y Personal de mantenimiento
ausencia de reboses.
Revision visual de la electrovalvula y del -
Mensual - Personal de mantenimiento
sector de riego.
. Comprobacién del estado de las manetas
Trimestral prob Y Mantenedor
accesibilidad de las llaves.
Revision general del grupo de presién
Semestral Y - grup P . Empresa mantenedora
conforme a las instrucciones del fabricante.
Comprobacion del estado y funcionamiento o
Semestral - - Empresa de jardineria o mantenedor
de los emisores de riego.
Inspeccion de las tuberias vistas, anclajes,
Anual Instalador

conexiones y valvulas.

Revision del variador, bombas,

. ; Servicio técnico
electrovalvula y sistemas de control.

Segun fabricante
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15. AVERIAS Y ANOMALIAS FRECUENTES

Sintoma Posible causa Actuacion inicial

Falta de agua en el club social

Presion insuficiente

El depésito no se llena

El depésito rebosa

El riego no funciona

El riego permanece abierto

Golpes en las tuberias

Llave cerrada, depésito vacio, grupo de . .
A LS Revisar posiciones y estado del grupo.
presién parado o falta de suministro.
Averia del grupo, fuga, depdsito sin agua o .
. grupo, fuga, dep 9 Comprobar nivel, fugas y cuadro.
vélvula parcialmente cerrada.
Llave de llenado cerrada, obstruccion o fallo . .
- Comprobar la llave F y avisar al instalador.
del control de nivel.
Fallo de nivel, electrovalvula o mecanismo de
Cerrar la entrada de llenado.
llenado.
Programador desconectado, llave G cerrada o - . »
. : Comprobar programacioén y alimentacion.
electrovalvula averiada.
Electrovalvula bloqueada o programador
- a prog Cerrar la llave G.
averiado.

Cierre rapido, sobrepresion o arranque brusco . . .
No continuar maniobrando y revisar.

de bombas.
Fuga en una unién Junta deteriorada, movimiento o sobrepresion. | Aislar el tramo.
Retorno de agua Falta o fallo de valvula antirretorno. Suspender la maniobra y revisar.

M

Pérdida de cierre hidraulico, suciedad o

- Revisar la red de evacuacion.
conexioén defectuosa.

al olor en desague

16. ADVERTENCIAS Y PROHIBICIONES

No modificar simultdneamente varias llaves sin conocer el esquema hidraulico.

No dejar una configuracion alternativa sin sefializar.

No poner bombas en marcha con la aspiracion cerrada.

No mantener una bomba funcionando contra una impulsion cerrada.

No cerrar bruscamente las vélvulas.

No forzar manetas bloqueadas.

No desmontar una electrovélvula con presion o tensién eléctrica.

No conectar directamente redes de distinta procedencia sin proteccion antirretorno.
No confundir la red de riego con la red de agua de consumo.

No utilizar el desagiie de piscina como conduccién de presion.

No apoyar materiales sobre las tuberias.

No retirar abrazaderas o soportes.

No perforar paredes o techos sin comprobar previamente el recorrido de las tuberias.
No manipular equipos eléctricos con el suelo mojado.

No cambiar la posicién de referencia sin registrar la actuacion.

17. SENALIZACION FiSICA RECOMENDADA

Llave A - Impulsién a médulo de contadores.

Llave B - Funcién pendiente de confirmacion.

Llave C - Funcién pendiente de confirmacion.

Llave D - Funcién pendiente de confirmacion.

Llave E - Funcién pendiente de confirmacion.

Llave F - Llenado de depdésitos.

Llave G - Corte de riego de jardinera del club social.

Flechas del sentido de circulacion y origen/destino de cada conduccién.
Indicacién «paosiciéon normal».

Identificacion de agua de consumo, agua de riego y desagiie.
Advertencia «No manipular sin autorizacion».

Identificacion del cuadro eléctrico asociado y teléfono de mantenimiento.

18. DOCUMENTACION ASOCIADA

47
48
49
50

. Fotografia general sefializada.

. Fotografia sin anotaciones.

. Plano hidraulico «as built».

. Leyenda definitiva de las llaves A a G.
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51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.

Ficha del grupo de presion.

Manual de las bombas y variadores.
Ficha de los depdsitos.

Ficha de la electrovalvula de riego.
Esquema del programador de riego.
Plano de la red de abastecimiento.
Plano de la red de riego.

Plano de saneamiento y desagtie de piscina.
Registro de pruebas de presion.
Registro de puesta en marcha.
Registro de mantenimiento.

19. DISCREPANCIAS O COMPROBACIONES PENDIENTES

62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.

Confirmar la funcion individual de las llaves B, C, Dy E.

Confirmar la correspondencia exacta entre la llave F y el llenado de depositos.
Confirmar mediante inspeccion si cada llave se encuentra abierta o cerrada.
Incorporar didmetros y materiales de todas las tuberias.

Confirmar el nimero, capacidad y funcién individual de los depésitos visibles.
Confirmar el niumero real de bombas y su configuracion.

Verificar la existencia de valvulas antirretorno.

Identificar la presiéon normal de servicio.

Confirmar la procedencia exacta de cada acometida.

Identificar el destino final del desagiie de piscina.

Incorporar la ficha técnica de la electrovalvula.

Identificar el programador de riego.

Confirmar si existe filtro previo a la electrovéalvula.

Confirmar el sistema automatico de llenado de los depésitos.

Realizar un plano hidraulico definitivo con todas las interconexiones.
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20. RESUMEN OPERATIVO - CONSULTA RAPIDA

CONFIGURACION NORMAL
Todas las llaves deberan permanecer en la posicion mostrada en la fotografia.

Funciones principales

e Distribucién de agua a las zonas comunes.
e Alimentacion del club social.

e Alimentacion de la sala de maquinas.

e Llenado de depésitos.

e Impulsion al médulo de contadores.

e Distribucién de agua de riego.

e  Evacuacion del agua de piscina.

Antes de cualquier maniobra

77. ldentificar origen y destino.

78. Fotografiar la posicion inicial.

79. Comprobar el nivel de los depdésitos.
80. Detener las bombas afectadas.

81. Maniobrar lentamente.

82. Comprobar fugas y presion.

83. Registrar el cambio.

84. Restituir la configuraciéon normal.

EN CASO DE FUGA

Detener el grupo de presion - cerrar la llave del ramal afectado — proteger los equipos eléctricos — avisar al
instalador.

REGLA PRINCIPAL

Las configuraciones distintas de la mostrada en la fotografia solo se utilizaran de forma temporal ante averias, trabajos
de mantenimiento o interrupciones excepcionales del suministro.

REGISTRO DE MANTENIMIENTO

<o - Lecturas / . - P
Fecha Operacion realizada - Incidencias Empresa | técnico
comprobaciones
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