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ANEXO Nº 2 
 

TRABAJOS A REALIZAR POR LA MODALIDAD DE PRECIO CIERTO DE LICITACIÓN 
 
1. - GENERALIDADES. 
 
Dentro de la modalidad de precio cierto de licitación se distinguen dos tipos de revisiones: 
 

A.  Revisiones de carácter Oficial (Mantenimiento Técnico – Legal): 
- La Empresa Mantenedora deberá cumplir con lo dispuesto en el RD 1751/1998 de 31 de Julio, por el 
que se aprueba el Reglamento Instalaciones Técnicas de los Edificios (RITE) y sus instrucciones 
Técnicas Complementarias (B.O.E.05/08/98) y Real Decreto 1027/2007 del 20 de Julio de 2.007 y sus 
Instrucciones Técnicas Complementarias I.T. 
En cumplimiento de lo estipulado en el Real Decreto 865/2003, del 4 de julio por el que se establecen 
los “Criterios higiénico-sanitarios para la prevención y control de la legionelosis”, y las recomendaciones 
de la norma UNE 100030 IN “Guía para la prevención y control de la proliferación y diseminación de la 
legionella en instalaciones”, y las Guías técnicas para la Prevención y Control de la Legionelosis en 
instalaciones, editadas por el Ministerio de Sanidad y Consumo, se elabora un Libro de Mantenimiento 
en el que quedan registradas las operaciones que cronológicamente se deben realizar a las 
instalaciones afectadas por las normativas vigentes, así como su limpieza y desinfección. 
 

B. Revisiones que la Asistencia Técnica de Coordinación y Supervisión al Mantenimiento del Campus de 
U.P.V. considera necesarias para el correcto mantenimiento de sus instalaciones (Conducción y 
Mantenimiento preventivo-programado). En este caso se adoptarán las especificadas en las Guías 
Técnicas del IDAE para el Ahorro y Eficiencia Energética en Climatización (Guía Técnica para 
Mantenimiento de Instalaciones Térmicas, Guía Técnica para Contabilización de Consumos, Guía 
Técnica para Determinación del Rendimiento Energético, Guía Técnica para Inspección de Eficiencia en 
Calderas, Guía Técnica para Torres de refrigeración, etc.….). 

 
2. - REVISIONES PERIÓDICAS 
 
INSTALACIÓN DE CLIMATIZACIÓN 
La Empresa Mantenedora deberá presentar un modelo de Libro de Mantenimiento a la Asistencia Técnica de 
Coordinación y Supervisión al Mantenimiento de la Universidad de València para su aprobación donde consten los 
datos de cada uno de los equipos. Para la elaboración de estos libros se seguirán las  indicaciones de las Guías 
Técnicas del IDAE para el Ahorro y Eficiencia Energética en Climatización (Guía Técnica para Mantenimiento de 
Instalaciones Térmicas, Guía Técnica para Contabilización de Consumos, Guía Técnica para Determinación del 
Rendimiento Energético, Guía Técnica para Inspección de Eficiencia en Calderas, Guía Técnica para Torres de 
refrigeración, etc.….). 
 
Una vez aprobado el Libro de Mantenimiento tanto en lo referente a los trabajos a realizar como en su periodicidad, la 
Empresa Mantenedora será la encargada de su seguimiento y cumplimiento. 
 
En las fichas tipo adjuntas se detallan a modo orientativo algunas de las operaciones a realizar más importantes, sin 
que deban considerarse como exhaustivas o únicas. 
 
3. - CUADROS DE REVISIONES PERIÓDICAS. 
 
Siguiendo las indicaciones del presente Anexo nº 2 el Contratista elaborará el cuadro de revisiones periódicas a seguir 
en cada uno de las instalaciones de climatización, calefacción y agua caliente sanitaria a mantener y las fichas de 
máquinas específicas para cada uno de los equipos que forman las instalaciones. 
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Una colección de revisiones periódicas y fichas de máquinas de todos los equipos existentes será entregada en el 
plazo de 60 días desde la adjudicación a la Asistencia Técnica de Coordinación y Supervisión al Mantenimiento para 
su aprobación. 
  
4. - TABLAS DE MANTENIMIENTO TIPO 
 
A continuación se expone una colección de Tablas de Mantenimiento tipo que deberán servir de base para la 
elaboración de las fichas de mantenimiento definitivas referenciadas para cada uno de los equipos. Se procurará en 
todo momento que las fichas elaboradas cumplan en todo momento el RITE, las Guías Técnicas del IDAE para el 
Ahorro y Eficiencia Energética en Climatización (Guía Técnica para Mantenimiento de Instalaciones Térmicas, Guía 
Técnica para Contabilización de Consumos, Guía Técnica para Determinación del Rendimiento Energético, Guía 
Técnica para Inspección de Eficiencia en Calderas, Guía Técnica para Torres de refrigeración, etc.….), y las Guías 
técnicas para la Prevención y Control de la Legionelosis en instalaciones, editadas por el Ministerio de Sanidad y 
Consumo (en particular las correspondientes a sistemas de agua caliente sanitaria, torres de refrigeración y 
condensadores evaporativos, equipos de enfriamiento evaporativo y humectadores). 
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4.1.- REGISTROS DE MEDIDAS Ó LECTURAS 
 
Para la elaboración de las fichas definitivas se tendrá en especial consideración a la Guías Técnicas del IDAE para el 
Ahorro y Eficiencia Energética en Climatización (Guía Técnica para Mantenimiento de Instalaciones Térmicas, Guía 
Técnica para Contabilización de Consumos, Guía Técnica para Determinación del Rendimiento Energético, Guía 
Técnica para Inspección de Eficiencia en Calderas, Guía Técnica para Torres de refrigeración, etc.….). Se deberá 
elaborar al menos una ficha de cada tipo de las propuestas a continuación. 
 

ICL-05 
MANTENIMIENTO PREVENTIVO - CONTROL CONDICIÓN AMBIENTAL 

 
 MUESTREO TRIMESTRAL 
Hora de la toma  
Planta/local/departamento  
Orientación  
Temperatura exterior (º C)  
Temperatura interior (º C)  
Climatizador o fan-coil correspondiente  
Estado de las unidades productoras  
Estado del climatizador o fan-coil  
Observaciones  
 

ICL-17 
MANTENIMIENTO PREVENTIVO - CONTROL DE CONSUMO DE AGUA 

 
AGUA CALIENTE SANITARIA AGUA DE REPOSICIÓN 

INST. CLIMATIZACIÓN Y 
CALEFACCIÓN 

AGUA FRÍA DE  CONSUMO 
USOS VARIOS 

Fecha Consumo 
Combustible 1 

Kg ó m3 

Consumo 
de agua 

(m3) 

Medida 
tomada 

por 

Fecha Consumo 
en (m3) 

Medida 
tomada 

por 

Fecha Consumo 
en (m3) 

Medida 
tomada 

por 
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COM-05 
MANTENIMIENTO PREVENTIVO  - CONTROL DEL CONSUMO DE COMBUSTIBLE USO PARA LA 

CALEFACCIÓN Y AGUA CALIENTE SANITARIA 
 

FECHA SUMINISTRO 
Kg ó m3 

EXISTENCIA SUMA LECTURAS 
CONTADORES DE 
COMBUSTIBLES 

CONSUMO 
Kg ó m3 

MEDIDA TOMADA 
POR 

      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      
      

 
 

MANTENIMIENTO PREVENTIVO - CONTROL DE PERDIDAS DE CALOR POR CHIMENEA 
 

Fecha CO2 CO Índice 
opacimatrico 

Temperatura 
de humos 

Temperatura 
de sala 

Perdidas 
de calor 
sensible 

Temperatura 
fluido a la 

salida 

Temperatura 
fluido 

retorno 

Previsión 
en el 
hogar 

Depresión 
en 

chimenea 

Medida 
tomada 

por 
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4.2. - INSTALACIÓN DE CLIMATIZACIÓN 
 
Para la elaboración de las fichas definitivas se tendrá en especial consideración a la Guías Técnicas del IDAE para el 
Ahorro y Eficiencia Energética en Climatización (Guía Técnica para Mantenimiento de Instalaciones Térmicas, Guía 
Técnica para Contabilización de Consumos, Guía Técnica para Determinación del Rendimiento Energético, Guía 
Técnica para Inspección de Eficiencia en Calderas, Guía Técnica para Torres de refrigeración, etc.….). Se deberá 
elaborar al menos una ficha de cada tipo de las propuestas a continuación. 
 
ÍNDICE DE PROTOCOLOS GENÉRICOS DE MANTENIMIENTO PREVENTIVO 
 
Familia Título Página 
1 Generadores de calor con combustibles líquidos……………………………………………....... ………… 
2 Almacenamiento y trasiego de combustibles líquidos……………………………………........... ………… 
3 Generadores de calor con combustibles gaseosos……………………………………………… ………… 
4 Sistemas de captación solar térmica………………………………………………………............ ………… 
5 Sistemas de preparación de A.C.S………………………………………………………………… ………… 
6 Plantas enfriadoras de agua por compresión mecánica………………………………………… ………… 
7 Plantas enfriadoras de agua por ciclo de absorción…………………………………………… ………… 
8 Torres de refrigeración y condensadores evaporativos………………………………………… ………… 
9 Equipos autónomos de acondicionamiento de aire………………………………………........... ………… 
10 Sistemas autónomos de caudal de refrigerante variable……………………………………… ………… 
11 Unidades de tratamiento de aire…………………………………………………………………… ………… 
12 Filtros de aire…………………………………………………………………………………............ ………… 
13 Recuperadores de energía aire-aire……………………………………………………………….. ………… 
14 Equipos para humectación del aire por inyección de vapor…………………………………….. ………… 
15 Equipos de enfriamiento adiabático y humectación por contacto………………………........... ………… 
16 Baterías de tratamiento de aire…………………………………………………………………….. ………… 
17 Unidades de ventilación y extracción……………………………………………………………… ………… 
18 Motobombas de circulación…………………………………………………………………………. ………… 
19 Conductos para aire, elementos de difusión y accesorios………………………………........... ………… 
20 Redes hidráulicas, componentes y accesorios…………………………………………………… ………… 
21 Intercambiadores de calor agua-agua……………………………………………………………... ………… 
22-1 Unidades terminales de climatización. Ventiloconvectores y Cortinas de aire……………… ………… 
22-2 Unidades terminales de climatización. Inductores y Vigas frías……………………………… ………… 
22-3 Unidades terminales de climatización. Cajas de expansión…………………………………….. ………… 
22-4 Unidades terminales de climatización. Radiadores y Convectores…………………………….. ………… 
22-5 Unidades terminales de climatización. Suelos y Techos radiantes…………………………….. ………… 
22-6 Unidades terminales de climatización. Velas Frías………………………………………........... ………… 
23 Sistemas y equipos de regulación y control………………………………………………............ ………… 
24 Cuadros eléctricos y líneas de distribución para climatización…………………………………. ………… 
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4.3.- PREVENCIÓN DE LA LEGIONELOSIS RD 865/2003                                                                         
 

4.3.1.- LIBRO DE MANTENIMIENTO  
 
En cumplimiento de lo estipulado en el Real Decreto 865/2003, del 4 de julio por el que se establecen los “Criterios 
higiénico-sanitarios para la prevención y control de la legionelosis”, y las recomendaciones de la norma UNE 100030 
IN “Guía para la prevención y control de la proliferación y diseminación de la legionella en instalaciones”, se elaborará 
un Libro de Mantenimiento en el que quedan registradas las operaciones que cronológicamente se deben realizar a 
las instalaciones afectadas por las normativas vigentes, así como su limpieza y desinfección. Para ello se tendrán en 
consideración las Guías técnicas para la Prevención y Control de la Legionelosis en instalaciones, editadas por el 
Ministerio de Sanidad y Consumo (en particular las correspondientes a sistemas de agua caliente sanitaria, torres de 
refrigeración y condensadores evaporativos, equipos de enfriamiento evaporativo y humectadores). 
 
INSTALACIONES DE AGUA CALIENTE SANITARIA Y AGUA FRÍA DE CONSUMO HUMANO. 
 
Se realizará la revisión visual de toda la instalación o parte de ella, comprobación de la temperatura en puntos 
determinados, limpieza y desinfección, según las operaciones y periodicidad que se describen a continuación: 
 
 REVISIÓN TEMPERATURA LIMPIEZA DESINFECCIÓN 
DEPÓSITOS ACS TRIMESTRAL DIARIA ANUAL ANUAL 
DEPÓSITOS AFCH TRIMESTRAL MENSUAL ANUAL ANUAL 
CABEZAS PULVERIZADORAS AGUA MENSUAL MENSUAL SEMESTRAL ANUAL 
AISLAMIENTO TÉRMICO ANUAL - - - 
 
1. Los tanques, depósitos a presión y cisternas de almacenamiento de ACS y AFCH deberán ser revisados y 
limpiados con la frecuencia señalada. Adicionalmente, se limpiarán cuando sean visibles sedimentos o productos de 
corrosión. 
2. La revisión del aislamiento térmico se realizará en toda la instalación, equipos, aparatos y conducciones. 
3. Las cabezas pulverizadoras de duchas y lavabos se deberán limpiar con la frecuencia indicada, con el fin de 
eliminar la acumulación de sedimentos. 
4. La temperatura del agua fría y caliente deberá medirse en las diferentes partes del circuito con la frecuencia 
indicada. Se elegirán los grifos más alejados del origen. 
 
En los depósitos acumuladores de agua caliente, la medición deberá realizarse en continuo mediante instrumentos 
fijos, de lectura directa o indirecta. Cuando la temperatura del agua en dichos depósitos sea la adecuada y, sin 
embargo, la temperatura del agua caliente en un grifo sea inferior a la prevista, se dejará correr el agua hasta 
conseguir la temperatura de diseño. 
 
5. Se dejará constancia escrita de todas las actuaciones descritas en el libro de mantenimiento. 
6. La frecuencia de estas actuaciones se aumentará cuando: 

- Se detecte alguna deficiencia. 
- Se sustituya o repare una parte de la instalación. 
- Se detecte suciedad durante una revisión. 

7. Las instalaciones se limpiarán y desinfectarán una vez al año y , en cualquier caso, en las siguientes 
circunstancias: 

- Antes de una puesta en marcha inicial y tras un periodo prolongado de parada 
- Cuando por la revisión rutinaria se considere necesario. 
- Después de un brote o sospecha de brote, tras las prescriptivas tomas de muestras de agua. 

8. Si los tanques y depósitos están muy contaminados con materia orgánica, deben ser desinfectados con cloro antes 
y después de su limpieza, para la que puede ser necesario añadir biodispersantes y desincrustantes. La desinfección 
será llevada a cabo por personal autorizado. 
9. Una vez concluida la limpieza, la desinfección posterior se hará por vía química, añadiendo cloro al agua, o por vía 
térmica, según las características y los materiales que componen la instalación. 
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DESINFECCIÓN QUÍMICA 
Se inyectará cloro hasta alcanzar de 20 a 50 ppm de cloro libre residual en tanques o depósitos. 
 
Se dejará correr el agua clorada por todas las partes del sistema hasta obtener 2 ppm de cloro libre en la grifería más 
lejana, cerrando a continuación los grifos y dejando actuar al cloro en el agua durante un tiempo que puede ir desde 
las 2 h, si la concentración máxima de cloro libre residual alcanzada fue de 20 ppm, hasta 1 h si fue de 50 ppm. 
 
Se neutralizará el cloro, debiéndose abrir los grifos, y aclarar toda la instalación para eliminar el exceso de 
desinfectante hasta que quede en el agua la concentración de cloro libre residual que debe llevar toda agua destinada 
al consumo. Para la dosificación del cloro hay que tener en cuenta que las concentraciones de cloro residual libre 
dependen del pH del agua. 
 
DESINFECCIÓN TÉRMICA 
La desinfección térmica se realizará en aquellas instalaciones que por sus características y materiales lo permitan. 
 
Se elevará la temperatura de todo el circuito hasta 70ºC o más, incluidos depósitos de acumulación, las redes de 
distribución y el punto de suministro más alejado, debiéndose mantener estas condiciones al menos durante dos 
horas. Para asegurarse de ello, se deberá dejar correr secuencialmente el agua de los grifos, hasta conseguir que 
durante cinco minutos salga de ellos el agua a la máxima temperatura.  
 
10. La frecuencia de esta desinfección será la detallada anteriormente, pero puede verse aumentada si se considera 
necesario o la Autoridad Sanitaria así lo determina. 
 

DEPÓSITOS ACS 
LECTURA DIARIA DE LA TEMPERATURA DE LA 
ACUMULACIÓN        
                
ENERO               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
                                
FEBRERO               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29       
                                
MARZO               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
                                
ABRIL                

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30     
                                
MAYO               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
                                
JUNIO                
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DEPÓSITOS ACS 
LECTURA DIARIA DE LA TEMPERATURA DE LA 
ACUMULACIÓN        

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30     
                                
JULIO                

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
                                
AGOSTO               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
                                
SEPTIEMBRE               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30     
                                
OCTUBRE               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
                                
NOVIEMBRE               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30     
                                
DICIEMBRE               

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 
                                

17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31   
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DEPÓSITOS ACS Y AFCH  
                
MEDICIÓN MENSUAL DE LA TEMPERATURA EN PUNTO DE CONSUMO MAS 
ALEJADO     
                
PUNTO DE CONSUMO ACS (CABEZAS PULVERIZADORAS) PUNTO DE CONSUMO 

AFCH    
                
ENERO DIA HORA Tª      ENERO DIA HORA Tª   
                           
FEBRERO DIA HORA Tª      FEBRERO DIA HORA Tª   
                           
MARZO DIA HORA Tª      MARZO DIA HORA Tª   
                           
ABRIL   DIA HORA Tª      ABRIL   DIA HORA Tª   
                           
MAYO DIA HORA Tª      MAYO DIA HORA Tª   
                           
JUNIO   DIA HORA Tª      JUNIO   DIA HORA Tª   
                           
JULIO   DIA HORA Tª      JULIO   DIA HORA Tª   
                           
AGOSTO DIA HORA Tª      AGOSTO DIA HORA Tª   
                           
SEPTIEMBRE DIA HORA Tª      SEPTIEMBRE DIA HORA Tª   
                           
OCTUBRE DIA HORA Tª      OCTUBRE DIA HORA Tª   
                           
NOVIEMBRE DIA HORA Tª      NOVIEMBRE DIA HORA Tª   
                           
DICIEMBRE DIA HORA Tª      DICIEMBRE DIA HORA Tª   
                           
 
CABEZAS PULVERIZADORAS DE AGUA  
                
REVISIÓN MENSUAL DEL ESTADO DE INCRUSTACIONES Y PRODUCTOS DE LA 
CORROSIÓN     
                

   NIVEL DE 
INCRUSTACIONES   MEDIDAS ADOPTADAS PRODUCTO UTILIZADO 

ENERO                             
DÍA:                              
FEBRERO                             
DÍA:                              
MARZO                             
DÍA:                             
ABRIL                               
DÍA:                            
MAYO                             
DÍA:                            
JUNIO                               
DÍA:                            
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CABEZAS PULVERIZADORAS DE AGUA  
                
REVISIÓN MENSUAL DEL ESTADO DE INCRUSTACIONES Y PRODUCTOS DE LA 
CORROSIÓN     
                

   NIVEL DE 
INCRUSTACIONES   MEDIDAS ADOPTADAS PRODUCTO UTILIZADO 

JULIO                               
DÍA:                            
AGOSTO                             
DÍA:                            
SEPTIEMBRE                            
DÍA:                            
OCTUBRE                             
DÍA:                            
NOVIEMBRE                             
DÍA:                            
DICIEMBRE                             
DÍA:                            
   BAJO / MEDIO / ELEVADO          

 
DEPÓSITOS ACS Y AFCH  
                
REVISIÓN TRIMESTRAL DEL ESTADO DE INCRUSTACIONES Y PRODUCTOS DE LA 
CORROSIÓN    
                
                

DEPÓSITOS ACS NIVEL DE 
INCRUSTACIONES   MEDIDAS ADOPTADAS PRODUCTOS 

UTILIZADOS 
FEBRERO                             
DÍA:                               
MAYO                             
DÍA:                               
AGOSTO                             
DÍA:                               
NOVIEMBRE                             
DÍA:                               
                
                

DEPÓSITOS AFCH NIVEL DE 
INCRUSTACIONES   MEDIDAS ADOPTADAS PRODUCTOS 

UTILIZADOS 
FEBRERO                             
DÍA:                               
MAYO                             
DÍA:                               
AGOSTO                             
DÍA:                               
NOVIEMBRE                             
DÍA:                               
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CABEZAS PULVERIZADORAS DE AGUA  
                
LIMPIEZA SEMESTRAL             
                

   PROCEDIMIENTO DE LIMPIEZA EMPLEADO     MATERIALES 
UTILIZADOS 

FEBRERO                             
DÍA:                     
                      
                      
                      
                      
                                
AGOSTO                             
DÍA:                     
                      
                      
                      
                      

 
DEPÓSITOS DE ACS Y AFCH  
                 
LIMPIEZA Y DESINFECCIÓN 
ANUAL             
                 
INSTALACIÓN 
ACS 

PROCEDIMIEN
TO SEGUIDO 

NIVEL DE 
CLORO INICIAL 

CLORO P. 
TERMINALES 

TIEMPO DE 
DESINFECCIÓN 

PRODUCTOS 
EMPLEADOS 

MES:       
 

DÍA:        
 

      

INSTALACIÓN 
AFCH 
 

PROCEDIMIEN
TO SEGUIDO 

NIVEL DE 
CLORO INICIAL 

NIVEL DE 
CLORO 

PUNTOS 
TERMINALES 

TIEMPO DE 
DESINFECCIÓN 

PRODUCTOS 
EMPLEADOS 

MES: 
      

DIA: 
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CABEZAS PULVERIZADORAS DE AGUA  
                
DESINFECCIÓN ANUAL             
                

   PROCEDIMIENTO SEGUIDO 
  

NIVEL DE CLORO 
  

TIEMPO DE 
DESINFECCIÓN 

MES:          
DÍA:            
             
             
                
                
AISLAMIENTO TÉRMICO  
                
REVISIÓN ANUAL DEL ESTADO DE CONSERVACIÓN DEL AISLAMIENTO TÉRMICO     
                
   ESTADO DE CONSERVACIÓN OBSERVACIONES           
MES:                              
DÍA:                     
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4.3.2.- REGISTROS ACS 
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4.3.3.- REGISTROS TORRES  REFRIGERACIÓN Y CONDENSADORES 
EVAPORATIVOS 
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4.3.4.- REGISTROS EQUIPOS DE ENFRIAMIENTO EVAPORATIVO 
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