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El presente manual pretende ser un documento que facilite el correcto uso y el adecuado mantenimiento
del edificio, con el objeto de mantener a lo largo del tiempo las caracteristicas funcionales y estéticas
inherentes al edificio proyectado, recogiendo las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio
terminado, de conformidad con lo previsto en el Cdodigo Técnico de la Edificacion (CTE), aprobado mediante
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

Del buen uso dispensado y del cumplimiento de los requisitos de mantenimiento a realizar, dependera en
gran medida el inevitable ritmo de envejecimiento de nuestro edificio.

Este documento forma parte del Libro del Edificio, que debe estar a disposicion de los propietarios. Ademas,
debe completarse durante el transcurso de la vida del edificio, anadiéndose las posibles incidencias que
vayan surgiendo, asi como las inspecciones y reparaciones que se realicen.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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PROYECTO BASICO Y DE EJECUCION DE REHABILITACION INTEGRAL Y DE ADAPTACION CON FINES EXPOSITIVOS DE
LA VIVIENDA DEL NOBEL VICENTE ALEIXANDRE

1. INTRODUCCION

El presente Manual de Uso y Mantenimiento tiene como objetivo establecer los lineamientos
necesarios para garantizar la correcta operacién, conservacion y preservaciéon del edificio
rehabilitado para su nuevo uso como museo. Considerando el valor arquitectdnico, funcional y
patrimonial del inmueble, este documento relne criterios técnicos y recomendaciones destinadas
a orientar a los usuarios, administradores y personal de mantenimiento en el uso adecuado de los
espacios, sistemas e instalaciones, asi como en la ejecucion de tareas preventivas y correctivas. Su
aplicacion contribuird a prolongar la vida util del edificio, asegurar condiciones dptimas de seguridad

y confort, y preservar los valores culturales y constructivos que motivaron su rehabilitacion.

2. ELEMENTOS

2.1 Estructuras | Acero | Pilares

uso
PRECAUCIONES

» Cuando se prevea una modificacion que pueda alterar las solicitaciones previstas, serd
necesario el dictamen de un técnico competente.

PRESCRIPCIONES

» La propiedad deberd conservar en su poder la documentacién técnica relativa a los elementos
realizados, en la que figuraran las solicitaciones para las que han sido previstos.

m En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de cubierta o
fachada, se reparardn rapidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de
corrosion de la estructura.

m Se reparardn o sustituiran los elementos estructurales deteriorados o en mal estado por un
profesional cualificado.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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PROHIBICIONES

= No se manipularan los pilares ni se modificaran las solicitaciones previstas en proyecto sin un
estudio previo realizado por un técnico competente.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO

m Cada afio:

m Inspeccidén visual de fisuras en forjados y tabiques, asi como de humedades que puedan
deteriorar la estructura metdlica.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

m Cada afio:

m Proteccidn de la estructura metdlica con antioxidantes y esmaltes o similares, en ambientes
agresivos.

» Cada 3 afios:

m Proteccidn de la estructura metdlica con antioxidantes y esmaltes o similares, en ambientes
no agresivos.

m Inspeccién del estado de conservacion de la proteccion contra el fuego de la estructura, y
cualquier tipo de lesidn, procediéndose al repintado o reparacion si fuera preciso. Para
volver a pintar el soporte, bastara con limpiar las manchas si el recubrimiento esta en buen
estado. En el caso de existir ampollas, desconchados, agrietamiento o cualquier otro tipo de
defecto, como paso previo a la pintura, se eliminaran las partes sueltas con cepillo de
alambre, se aplicara una composicidon decapante, se lijara y se lavara.

m Cada 10 anos:

m Inspeccidn visual, haciéndola extensiva a los elementos de proteccién, especialmente a los
de proteccién contra incendio.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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2.2 Carpinteria | Vidrios | Protecciones solares

Los canales y perforaciones de evacuacidn de aguas de las carpinterias deberan mantenerse siempre
limpios.

Se evitard que los vidrios entren en contacto con otros vidrios, elementos metdlicos o materiales
pétreo.

No se colocardn maquinas de aire acondicionado en zonas préoximas a los vidrios, que puedan
provocar la rotura del vidrio debido a los cambios bruscos de temperatura.

No se colocardan muebles u otros objetos que obstaculicen el recorrido de las hojas de la carpinteria.

Se evitardn golpes y rozaduras en las persianas, asi como el vertido de agua procedente de
jardineras.

Se evitard que las persianas queden entreabiertas, ya que con fuertes vientos podrian resultar
dafadas.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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uso
PRESCRIPCIONES

» Si se observara cualquier tipo de anomalia, rotura o deterioro de las cadenas, deberd avisarse
a un técnico competente.

» Para una inspeccién o mantenimiento de las partes eléctricas en estores motorizados, deberan
desconectarse de la alimentacidn eléctrica de forma segura.

m Debera revisarse periddicamente la instalacion de los estores motorizados para controlar el
envejecimiento o dafio de los cables.

PROHIBICIONES
» No se apoyardn objetos pesados ni se aplicaran esfuerzos perpendiculares a su plano.
» No se levantard el estor empujandolo por el borde inferior o tirando de los topes.

= No se utilizardn productos abrasivos, dcidos, productos quimicos o disolventes organicos como
la acetona en su limpieza.

» No se permitird a los nifios jugar con el dispositivo de control de los estores motorizados.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO

m Cada 3 meses:
» Limpieza de los estores, con agua y detergente.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

» Cada aino:
m Inspeccidn del buen funcionamiento de los elementos mdéviles de los estores enrollables.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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2.3 Instalaciones

» La propiedad conservara en su poder la documentacion técnica relativa al uso para el que han
sido proyectadas, debiendo utilizarse Unicamente para tal fin.

» Es aconsejable no manipular personalmente las instalaciones y dirigirse en todo momento
(averia, revisién y mantenimiento) a la empresa instaladora especifica.

m No se realizaran modificaciones de la instalacién sin la intervenciéon de un instalador
especializado y las mismas se realizaran, en cualquier caso, dentro de las especificaciones de la
reglamentacién vigente y con la supervisién de un técnico competente.

» Se dispondra de los planos definitivos del montaje de todas las instalaciones, asi como de
diagramas esquematicos de los circuitos existentes, con indicacidon de las zonas a las que
prestan servicio, nUmero y caracteristicas de los mismos.

= El mantenimiento y reparacidon de aparatos, equipos, sistemas y sus componentes empleados
en las instalaciones, deben ser realizados por empresas o instaladores-mantenedores
competentes y autorizados. Se debe disponer de un Contrato de Mantenimiento con las
respectivas empresas instaladoras autorizadas antes de habitar el edificio.

m Existird un Libro de Mantenimiento, en el que la empresa instaladora encargada del
mantenimiento dejard constancia de cada visita, anotando el estado general de la instalacién,
los defectos observados, las reparaciones efectuadas y las lecturas del potencial de proteccidn.

m El titular se responsabilizara de que esté vigente en todo momento el contrato de
mantenimiento y de la custodia del Libro de Mantenimiento y del certificado de la ultima
inspeccidn oficial.

» El usuario dispondra del plano actualizado y definitivo de las instalaciones, aportado por el
arquitecto, instalador o promotor o bien debera proceder al levantamiento correspondiente de
aquéllas, de forma que en los citados planos queden reflejados los distintos componentes de la
instalacion.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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» Igualmente, recibira los diagramas esquematicos de los circuitos existentes con indicacion de

las zonas a las que prestan servicio, nimero y caracteristicas de todos los elementos,

codificacion e identificacién de cada una de las lineas, codigos de especificacidn y localizacion

de las cajas de registro y terminales e indicacion de todas las caracteristicas principales de la
instalacion.

= En la documentacidn se incluird razén social y domicilio de la empresa suministradora y/o
instaladora.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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uso
PRESCRIPCIONES

» La propiedad deberd recibir a la entrega de la vivienda planos definitivos del montaje de la
antena y referencia del domicilio social de la empresa instaladora.

» El usuario debera conocer las caracteristicas de funcionamiento de los aparatos, facilitadas por
el fabricante, para su correcto uso.

» En el caso de anomalias, el usuario debera avisar a un profesional cualificado.

» Los defectos encontrados y las piezas que necesiten ser repuestas, siempre seran manipuladas
por un profesional cualificado.

PROHIBICIONES
m El usuario no se subird a las torres ni a los mastiles.
» El usuario no manipulara ningun elemento del equipo de captacién.

= No se modificara la instalacion ni se ampliara el nUmero de tomas sin un estudio realizado por
un técnico competente.

» No se utilizardn en ningun caso las antenas o sus mastiles de fijacién como apoyo de andamios,
tablones ni elementos destinados a la subida de muebles o cargas.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO

m Cada 6 meses:

m Inspeccidn visual, desde la azotea u otros puntos que no entrafien peligro, de los sistemas
de captacién para poder detectar problemas de corrosion de torre y mastil, pérdida de
tension en los vientos, desprendimiento parcial de las antenas o goteras en la base de la
torre.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

» Cada afo:
m Revisién del sistema de captacion terrestre, reorientando las antenas y parabolas que se

hayan desviado.

m Reparacién de los preamplificadores de antenas terrestres y los conversores de parabolas.

m Revisién de los cables de distribucidn, conjuntamente con las tomas y los conectores de los
equipos de Radio-TV, reparandose los defectos encontrados.

m Sustitucidn de las antenas u otro material dafiado, como cables.

m Ajuste de la tension de los vientos y de la presién de las tuercas y tornillos, revestimiento
con imprimacion de pintura antioxidante en los elementos metalicos expuestos a la
intemperie y reparacién de la impermeabilizacidn de los anclajes del sistema.

m Comprobacién de la ganancia de sefal en el amplificador, midiendo la sefial a la entrada y

salida del mismo.

2.4 Envolvente. Fachadas y sistema SATE

uso

n El sistema envolvente del edificio esta constituido por muros de fabrica de ladrillo revestidos
mediante un sistema de aislamiento térmico por el exterior (SATE), combinado con morteros
de cal en zonas especificas.

mSu funcién es garantizar el cerramiento del edificio, la proteccion frente a agentes
atmosféricos y el cumplimiento de las exigencias de eficiencia energética establecidas en el
DB HE del CTE.

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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MANTENIMIENTO
m Cada 6 meses:

m Realizar limpieza periddica de suciedad superficial mediante agua a baja presién.

m Realizar inspeccidon anual del estado de los revestimientos, juntas y encuentros.

m Comprobar la posible aparicién de fisuras, desprendimientos o bolsas en los revocos.

mEn caso de aparicién de colonizacién biolégica (musgos, liquenes), se procederd a su
eliminacion mediante biocidas compatibles.

m En caso de fisuracidon o desprendimiento, se deberd intervenir con materiales compatibles
con los originales, bajo supervision técnica.

m Inspeccién periddica de puntos singulares (encuentros, vierteaguas, zécalos).

2.5 Cubierta inclinada
uso

» La cubiertainclinada de teja cerdmica tiene como funcidn garantizar la estanqueidad del edificio
y la correcta evacuacidn de aguas pluviales.

MANTENIMIENTO

» Limpieza anual de canalones y bajantes.

» Eliminacion de elementos vegetales que puedan obstruir la evacuacién.
m Inspeccidn tras episodios meteoroldgicos adversos.

= Revision del estado de tejas, limatesas y encuentros.

» En caso de filtraciones, se deberd realizar inspeccién por técnico competente.

Madrid, Abril de 2026

Paloma Bel Borja

PLAN DE USO Y MANTENIMIENTO
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Arquitecto Técnico

Desirée Gonzalez Garcia

Arquitecta Superior
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