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Capitulo 5:

D

“Mantenimiento sostenible y eficiencia energética” de Carlos
Naya Villaverde, Juan L. Roquette R-Villamil, Fernando M.
Alonso Pedrero. Doctores arquitectos. ETS Arquitectura.

Universidad de Navarra

RESUMEN/ABSTRACT

Este capitulo plantea una visién innovadora del mantenimiento arquitecténico como practica clinica,
cultural y estratégica, comparable al cuidado de la salud en las personas. Se propone entender los
edificios como organismos vivos con biografia, necesidades cambiantes y vinculos simbdlicos, fisicos y
emocionales con sus usuarios. Frente a una visién técnica y puntual, se defiende un enfoque preventivo,
sensible y adaptativo, semejante al rol de un capitdan de barco que ajusta el rumbo segun las
condiciones cambiantes. La toma de decisiones basada en datos, el reconocimiento del edificio como
nodo activo en una red ambiental y social, y la integracién del mantenimiento desde la fase de disefio
son ejes centrales del texto. Se destaca la necesidad de un nuevo perfil profesional —el Chief
Maintenance Officer (CMO)— que combine visién técnica, proyectual y humanista, abriendo nuevas
oportunidades para la arquitectura contemporanea. En definitiva, mantener es cuidar: una forma ética,

sostenible y proyectual de habitar el mundo.

Edificios con alma: la arquitectura como
construccion cultural

Hablar de arquitectura es hablar de edificios. Y
hablar de edificios es hablar de personas, de modos de
vida, de memoria, de cultura. La arquitectura no es solo
una disciplina técnica ni una expresion artistica, sino
una practica profundamente ligada a la existencia
humana. Cada edificio que habitamos encarna una
forma de entender el mundo y de posicionarse en él
(Rapoport, 1990)" . Su materialidad y su forma no son
neutrales: expresan valores, creencias, historias com-
partidas y ademas tienen identidad propia, alma2
Como apunta Moneo (2017), todo edificio tiene vida
propia, no solo por su duracién material, sino porque
establece una relacién continua con quienes lo habitan
y con el contexto que lo rodea. Un edificio es simulta-
neamente refugio y lenguaje; es tanto un espacio
funcional como un artefacto simbdlico.

A lo largo de la historia, las transformaciones de los
edificios —ya sean ampliaciones, modificaciones,
restauraciones, rehabilitaciones o renovaciones— han
sido un medio natural para prolongar la vida util de los
“edificios con alma", es decir aquellos que tienen una

profunda “coherencia edificatoria” y una marcada
“identidad formal™. Lejos de significar una pérdida de
autenticidad, estas transformaciones entre las que se
encuentran las acciones propias del mantenimiento
suelen enriquecer a los edificios, afladiéndoles nuevas
capas de sentido y funcionalidad. Asi lo demuestran
numerosos ejemplos histéricos: en las catedrales espa-
fiolas, la convivencia de estilos y soluciones funcionales
provenientes de distintos periodos revela como lo
antiguo puede renovarse sin dejar de serlo, en un
didlogo constante entre continuidad y cambio.

Estas transformaciones pueden leerse hoy desde el
prisma del patrimonio inmaterial, como lo ha reconoci-
do la UNESCO, al sefialar que los conocimientos tradi-
cionales asociados al mantenimiento, los oficios y las
practicas culturales vinculadas a la arquitectura son
parte fundamental de nuestro acervo comun. Esta
vision amplia del patrimonio invita a reconocer en cada
restauracion, rehabilitacion o adecuacion no solo una
intervencion técnica, sino un acto cultural que prolonga
una forma de vida.

Rapoport, A. (1990). The meaning of the built environment: A nonverbal communication approach (Rev. ed.). University of Arizona Press.

Gallardo-Frfas, L. (2020). El alma del proyecto arquite

cténico: Casa-galerfa para la fotdgrafa Paz Errdzuriz. Legado de Arquitecturay Disefio, 15(27) Universidad Auténoma

del Estado de México. Segun la autora, la ‘idea de proyecto” se concibe como la esencia que da vida al edificio, integrando andlisis del contexto, reflexion sobre el habitar
y necesidades del habitante, y una aproximacion particular sobre el alma del proyecto arquitectdnico
*PifioN, H. (2008). El formalismo esencial de la arquitectura moderna. Edicions de la Universitat Politecnica de Catalunya. ISBN: 978-84-8301-775-3
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En el siglo XX, esta l6gica también ha sido asumida por
arquitectos contemporaneos que han intervenido edifi-
cios heredados con rigor y sensibilidad. La ampliacién
del Ayuntamiento de Estocolmo por Asplund, la trans-
formacion del Reichstag de Berlin por Foster o la inter-
vencion de Rafael Moneo en el Museo del Prado son
ejemplos paradigmaticos de cémo lo nuevo puede
integrarse con lo existente, no para sustituirlo, sino
para potenciarlo. Estas intervenciones no parten de la
negacion del pasado, sino de su comprension profun-
da. Hoy, esta tarea recae sobre las generaciones
presentes y futuras en relacién con los edificios cons-
truidos en las ultimas décadas del siglo XXy comienzos
del XXI: debemos cuidarlos no solo como objetos arqui-
tecténicos, sino como entornos vivos que requieren
acciones de mantenimiento sostenido y estrategias de
adecuacion funcional®. En este contexto, la renovacion
ya no se da entre lo viejo y o nuevo, sino entre lo actual
y lo reciente, entre lo que aun funciona y lo que puede
mejorar. El reto esta en hacerlo sin renunciar a la iden-
tidad del edificio, promoviendo una arquitectura
saludable y sostenible que valore la continuidad como
un acto de inteligencia proyectual.

Los edificios condensan narrativas colectivas, aconteci-
mientos histéricos y transformaciones sociales. Alber-
gamos instituciones, familias, economias, saberes y
memorias dentro de sus muros. Desde una vivienda
hasta una catedral, desde una escuela rural hasta un
aeropuerto, cada edificio transmite una manera parti-
cular de estar en el mundo. Esta inscripcion cultural los
convierte en documentos vivos de nuestra historia
compartida. Algunos conservan huellas visibles del
paso del tiempo, cicatrices de guerra, restauraciones
urgentes, adaptaciones funcionales que hablan del
modo en que la sociedad ha evolucionado. Otros
conservan silenciosamente los gestos cotidianos de
quienes los habitaron: el desgaste de un umbral, la luz
filtrada por una celosia, la curva de una barandilla
moldeada por el tacto repetido.

Desde esta perspectiva, mantener un edificio no
es Unicamente una operacién técnica, sino una
accion de transmisién cultural. Conservar un deta-
lle constructivo, respetar una proporcion, entender
un gesto compositivo, implica reconocer la carga
simbdlica e histdrica de ese espacio. Intervenir sin
comprender estos aspectos puede conducir a una
banalizacién de lo existente o, peor aun, a su borrado
irreversible. Por ello, el mantenimiento en arquitectu-
ra debe asumirse también como una practica critica,
que exige formacion en historia, sensibilidad estética
y conciencia patrimonial.
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Los edificios no son solo estructuras inertes: son orga-
nismos vivos o entornos emocionales, psiquicos vy
sociales. En ellos nacemos, trabajamos, amamos, sufri-
mMos y morimos. Son escenarios de nuestra vida intima
y colectiva. En este sentido, hablar de la salud de un
edificio implica también hablar de la salud de quienes
lo habitan. El confort no es solo térmico o acustico: es
también simbdlico, afectivo, identitario. Cuando un
edificio se mantiene con respeto y cuidado, sus usua-
rios perciben ese gesto y responden con apropiaciény
estima. De este modo, el mantenimiento se convierte
en una forma de hospitalidad, en un gesto de cuidado
mutuo entre el espacio y quienes lo habitan®.

Por tanto, la dimensioén cultural de la arquitectura no es
un afiadido a su funcidn técnica, sino su fundamento
mas profundo. Un edificio no es simplemente util o
bello: es significativo. Su valor no reside solo en su
capacidad para resolver problemas espaciales, sino en
su potencial para construir sentido. Esta es la razén por
la que el mantenimiento debe ir mas alla de la l6gica de
la reparacion para entrar en el territorio del reconoci-
miento. Reconocer un edificio es asumir su singulari-
dad, su historia, su caracter. Y solo desde ese reconoci-
miento es posible cuidarlo con autenticidad.

El edificio y su complejidad

Los edificios, como la arquitectura en general, son
realidades complejas. Su comprension exige conside-
rar diversas dimensiones. Comprender un edificio en
toda su profundidad significa reconocer que no es una
entidad homogénea ni reducida a su funcién técnica
inmediata. Todo edificio es una realidad estratificada,
donde confluyen multiples dimensiones que se entrela-
zan y se influyen mutuamente. Estas capas no son
Unicamente aspectos separados que puedan analizar-
se por partes, sino un sistema organico de relacio-
nes entre cultura, técnica, funcion, experiencia y
tiempo. Mirar un edificio con esta complejidad exige
formarse en la lectura de sus signos visibles e invisibles,
desde lo estructural hasta lo simbdlico, desde lo mate-
rial hasta lo atmosférico.

La dimensién cultural de un edificio emerge de su
relacion con el contexto que lo genera. No hay edificio
sin una carga simbdlica que lo sitde dentro de una
tradicion, de un lenguaje, de una memoria compartida.
Cada gesto compositivo, cada material elegido, cada
proporcién construida, encarna decisiones que reflejan
una vision del mundo y una determinada relaciéon con
el entorno social. Esta dimensidn cultural se proyecta

“Mercader-Moyano, P. (Ed.). (2017). Sustainable development and renovation in architecture, urbanism and engineering (1st ed.). Springer.

https://doi.org/10.1007/978-3-319-51442-0

*Benedet, V. (2020). La arquitectura residencial del siglo XX como oportunidad para el desarrollo sostenible. Notas del Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo de
Buenos Aires. https://www.cpac.org.ar/la-arquitectura-residencial-del-siglo-xx-como-oportunidad-para-el-desarrollo-sostenible/ En este articulo se destaca la
necesidad de cuidar los edificios construidos en las Ultimas décadas del siglo XXy comienzos del XXI no solo como objetos arquitectonicos, sino como entornos vivos que
requieren acciones de mantenimiento sostenido y estrategias de adecuacion funcional.
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también en el tiempo: un edificio pertenece tanto a la
época en que fue concebido como a aquellas en las
que es habitado y reinterpretado.

Por otro lado, la dimensién técnica es inseparable de
la cultura constructiva que lo sustenta. Esta técnica no
se limita a los sistemas estructurales o instalaciones
visibles, sino que abarca modos de hacer, saberes
heredados, detalles materiales que configuran el ADN
del edificio. La técnica encarna también una inteligen-
cia acumulada: saber cémo se comportan los materia-
les, cdbmo envejecen, cdémo reaccionan al clima o al uso
continuado. Conocer esa capa técnica es esencial para
mantener un edificio sin traicionar su légica interna.

La funcién es otra capa fundamental. Un edificio nace
para ser usado, para alojar practicas humanas. Las
formas arquitectdnicas estan determinadas, en parte,
por esas necesidades funcionales. Pero las funciones
evolucionan, se transforman. Un edificio que no puede
adaptarse a nuevos usos sin perder su identidad es un
edificio condenado a la obsolescencia. Por eso, com-
prender su flexibilidad funcional y su margen de adap-
tacion es clave para alargar su vida Util y planificar su
mantenimiento de forma sostenible.

Ademas de su funcion, un edificio tiene una dimensién
experiencial. No se trata solo de lo que hace, sino de
lo que provoca. Hay espacios que producen recogi-
miento, otros que invitan al encuentro, algunos que
impresionan por su escala o su luminosidad. Esta
dimension subjetiva, sensorial, emocional, afecta direc-
tamente a los usuarios y a su vinculo con el espacio. En
este sentido, el gusto o el estilo del edificio no son
decoraciones externas, sino parte de su impacto sobre
la vida cotidiana. Su lenguaje formal —mas sobrio o
mas exuberante, mas abierto o mas introspectivo—
influye en la manera en que se vive.

Todo edificio posee también una dimensién de
personalidad. Mas alld de su tipologia o de su estilo,
cada obra construida tiene un caracter unico, fruto de
su emplazamiento, de sus proporciones, de sus mate-
riales, de las decisiones del arquitecto y de la historia
que ha vivido. Esa singularidad es lo que hace que lo
reconozcamos, que lo recordemos, que lo apreciemos.
Perder esa personalidad mediante transformaciones
inapropiadas significa borrar su identidad, su capaci-
dad de ser significativo para su comunidad.

Ademas, esta la dimensién histérica. Ningun edificio
es solo del presente. Incluso cuando es de nueva
planta, se inscribe en una continuidad. A lo largo del
tiempo, los edificios se transforman, se adaptan,
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sufren, se reparan, se celebran o se abandonan. Todo
ello constituye una narrativa arquitecténica que acom-
pafia a la historia de la ciudad y de sus habitantes. En
este contexto, el mantenimiento no es una tarea
meramente técnica, sino una forma de (re)escritura
cuidadosa que preserva, corrige y aporta continui-
dad a la narrativa del edificio que, asi, puede
desplegar todo su potencial extendido en el tiempo.

Y finalmente, estd la dimensién urbana de todo
edificio, que hace que, lejos de ser un objeto encerra-
do en si mismo, cada edificio se constituya como un
nodo activo dentro del tejido urbano. Un edificio no se
comprende plenamente si se lo aisla de su contexto: es
ciudad o no es nada. Como subraya Kenneth Framp-
ton en su célebre ensayo Towards a Critical Regionalism
(1983)5, la arquitectura significativa debe resistir la
|6gica del objeto auténomo y responder criticamente a
las condiciones culturales, topograficas y climaticas del
lugar. Esta respuesta, lejos de ser una adaptacion
mimética, implica una mediacion reflexiva con el entor-
no construido, fomentando una continuidad urbana
que permita al edificio dialogar con su entorno proxi-
mo y contribuir activamente a la experiencia colectiva
del espacio publico.

Frampton, K. (1983). Towards a Critical Regionalism: Six Points for an Architecture of Resistance

1 Foster, H. (ed.) The Anti-Aesthetic: Essays on Postmodern Culture. Seattle: Bay Press, pp. 16-3C
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Frampton ha denunciado que muchas arquitecturas
modernas se han convertido en productos sin lugar,
carentes de arraigo, lo que empobrece la experiencia
del habitar. Frente a ello, propone una arquitectura
que recupere su capacidad de construir sentido
urbano, no solo a través de su forma, sino de su
relacion tactil, material y tecténica con el contexto. En
esta perspectiva, cada edificio es también una pieza
del paisaje urbano, una presencia que estructura
visual, funcional y simbdlicamente la ciudad, reforzan-
do su identidad y su legibilidad. La dimensién urbana
no es, por tanto, un aspecto externo al edificio, sino
una de sus expresiones mas profundas, ya que define
cdmo este se inserta en el espacio colectivo, como se
vincula con la memoria del lugar y cdmo contribuye a la
calidad del entorno compartido.

En este sentido, como bien ha sefialado recientemente
Edward Hollis (2012)’, los edificios son historias
vivas: textos abiertos que se reescriben con cada
intervencion y con cada nuevo uso. En su obra La vida
secreta de los edificios: Del Partendn a Las Vegas en trece
historias, Hollis desarrolla precisamente esta idea de la
arquitectura como palimpsesto, en el que cada genera-
cion deja su huella sin borrar del todo la anterior (Hollis,
2012). Los edificios son “textos abiertos” que se reescri-
ben con cada intervencién y con cada nuevo uso. Y el
mantenimiento, en este contexto, no es una tarea
meramente técnica, sino una forma de escritura cuida-
dosa que preserva, corrige y continda esa narrativa.

Esta vision del edificio como soporte de memoria
imaginativa se vincula con la poética del espacio habita-
do que Gaston Bachelard desarrolla en su obra homo-
nima, al entender la arquitectura habitada como un
espacio intimo donde el tiempo se condensa en capas
sensibles (Bachelard, 1957)%. Comprender las multi-
ples capas del edificio es condicién imprescindible
para una intervencién respetuosa y eficaz. No se
trata de descomponer el edificio en partes, sino de
entender su totalidad como una unidad compleja. Solo
asi se puede actuar con criterio, con sensibilidad, y con
una conciencia clara de lo que esta en juego cada vez
que se sustituye una pieza, se pinta una fachada o se
modifica una instalacién.

En resumen, como indica Christian Norberg-Schulz,
comprender un edificio implica atender no solo a su
forma y funcién, sino a su capacidad para expresar el
“espiritu del lugar” y permitir al ser humano habitar el
mundo con sentido (Norberg-Schulz, 1974)°. El man-
tenimiento inteligente parte de esta comprension
profunda: mirar el edificio no solo como objeto, sino
como sujeto, con historia, con voz y con lugar en el
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mundo. Desde esta perspectiva, el cuidado de la arqui-
tectura se convierte en un acto hermenéutico, una
forma de interpretacion significativa del habitar, como
defiende Pérez-Gémez (1983)'° en sintonfa con
Norberg-Schulz (1988)" quien insiste en que la arqui-
tectura debe ser inteligible y significativa, promoviendo
una relacion auténtica entre el espacio y sus usuarios.

El conocimiento profundo del edificio es la base de
un buen mantenimiento. Un mantenimiento de
calidad exige conocer en profundidad el edificio en
todas sus dimensiones. Esto incluye su historia, desde
el encargo hasta su uso prolongado. El edificio, como
la persona, tiene una biograffa, una identidad, una
trayectoria. Si un paciente busca ayuda médica, el
profesional necesita entender su historia clinica com-
pleta. Del mismo modo, el técnico que mantiene un
edificio debe conocer sus avatares, sus patologias, sus
momentos de transformacion. Esta mirada humanista
convierte al edificio en un sujeto de cuidado, no solo de
intervenciéon. Rahm (2022)'> propone considerar la
arquitectura como una expresion de emociones clima-
ticas, en la que el mantenimiento deviene en acto
poético de atencidn continua.

Conocer para cuidar: el mantenimien-
to como acto clinico y humanista

El mantenimiento de un edificio exige una lectura
empatica y detallada de su identidad. No se trata
Unicamente de detectar fallos técnicos o aplicar
soluciones estandar, sino de comprender profunda-
mente su historia, su uso, sus transformaciones, sus
momentos de crisis o de gloria. Esta comprension
puede equipararse al enfoque clinico de la medicina:
asi como un médico necesita conocer el historial com-
pleto de su paciente, el arquitecto o técnico responsa-
ble del mantenimiento debe reconstruir la biografia
del edificio. Esta incluye desde el encargo y el proyec-
to, hasta su uso cotidiano, sus adaptaciones, sus dete-
rioros, y los modos en que ha sido habitado. Rahm
(2022)"* invita a leer la arquitectura como una forma
sensible de meteorologia emocional, donde el clima,
los cuerpos y los espacios dialogan. En esta vision, el
mantenimiento deja de ser un acto técnico para
convertirse en una forma de cuidado que atiende a las
dimensiones sensibles y simbdlicas del edificio. Es una
praxis de respeto, que exige formacién, experiencia,
sensibilidad y responsabilidad.

Con caracter analogo, la tarea de mantener un edificio
puede compararse con la labor de un capitan al mando
de una embarcacion de vela: un profesional que, sin

®Bachelard, G. (1957). La poética del espacio. Paris: Presses Universitaires de France. [Trad. esp.: Bachelard, G. (1994).

xico: Fondo de Cultura Econémica.]

La poética del espacio. |
C.(1974). Meaning in Western Architecture. London: Studio Vista

'Norb Schulz, C.(19

“Rahm, P. (2022) Meteorologia de los sentimientos. Madrid: Ediciones Asimétricas
‘Ibidem.

mez, A. (1983). Architecture and the Crisis of Modern Science. Cambridge, MA: MIT Press.
Norberg-Schulz, C. (1988). 'La arquitectura inteligible: hacia una nueva figuracion', Arquitectura Viva, (2), pp. 10-13
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perder de vista el rumbo general, permanece en cons-
tante vigilancia frente a las condiciones cambiantes del
entorno y al comportamiento estructural de la nave. Su
responsabilidad no se limita a intervenir ante situacio-
nes criticas, sino que implica una actitud de observa-
cién continda, de interpretacién precisa de los signos
—como los vientos, las mareas, el gasto energético, el
desgaste de los materiales o las tensiones internas—y
de reajuste estratégico del rumbo en funcién de multi-
ples variables. En este sentido, el mantenimiento de
los edificios se configura como una forma de nave-
gaciéon compleja y dinamica, que requiere no solo
competencia técnica, sino también sensibilidad contex-
tual y una visién anticipatoria capaz de orientar el
cuidado del edificio en el tiempo.

El enfoque “clinico” del mantenimiento implica
reconocer al edificio como un organismo vivo y
complejo que, aunque aparentemente estable, experi-
menta procesos de cambio constantes. La arquitectu-
ra, como el cuerpo humano, experimenta ciclos de
fatiga, recuperacion, adaptacion. La deteccion tempra-
na de alteraciones, el analisis de su comportamiento
frente a estimulos externos —como el clima, la hume-
dad o los cambios de uso—, y la evaluaciéon de sus
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sistemas constructivos son fundamentales para evitar
deterioros mayores. Asi como un médico debe conocer
la fisiologia y los habitos del paciente, el técnico que
mantiene debe comprender los sistemas pasivos del
edificio, su inercia térmica, sus mecanismos naturales
de ventilacién o proteccién solar, sus limites estructu-
rales y sus posibilidades de regeneracion.

Conocer el edificio implica también escuchar a sus
usuarios. Su experiencia diaria revela aspectos que los
planos no muestran: corrientes de aire que incomo-
dan, zonas frias o calidas que no se perciben desde el
disefio, luces que molestan, sonidos que se propagan.
La arquitectura, al ser vivida, genera retroalimentacio-
nes constantes que solo una atencién humana —y no
puramente técnica— puede captar y aprovechar. El
mantenimiento debe incorporar esta escucha
activa como parte esencial del diagnéstico. La
experiencia del usuario es fuente de conocimiento,
no un simple indicador de satisfaccién.

Ademas, la comprensién detallada del edificio permite
distinguir entre lo que debe ser corregido y lo que
simplemente forma parte de su envejecimiento natu-
ral. No toda fisura es patologia, ni todo desgaste es un
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problema. En ocasiones, lo que parece defecto es, en
realidad, una manifestacién de autenticidad, una sefial
de vida. El mantenimiento humanista no busca borrar
el paso del tiempo, sino acompafiarlo. Se trata de
establecer una relacién ética con la materia construida,
que valore la permanencia sin negar el cambio. Esta
relacion exige humildad profesional, conciencia critica
y una actitud de servicio.

Casos como las rehabilitaciones llevadas a cabo en
viviendas colectivas de los afios 60 en ciudades como
Marsella o Berlin muestran cémo es posible conservar
el espiritu original de los edificios mientras se introdu-
cen mejoras funcionales y energéticas'. Estos proyec-
tos —muchos de ellos impulsados por cooperativas de
vivienda o programas publicos— han demostrado que
es viable combinar eficiencia técnica, cuidado estéticoy
permanencia identitaria en procesos de mantenimien-
to a largo plazo.

Finalmente, conocer para cuidar significa asumir
que el edificio —como las personas que lo usan—
tiene un valor que va mucho maés alla de su utilidad
inmediata. Es parte de una memoria colectiva, de un
entorno compartido, de una historia vivida. Cuidarlo
bien no es solo responsabilidad del técnico o del
propietario, sino de toda la comunidad que lo habita, lo
recorre, lo recuerda. Esta dimension social del mante-
nimiento refuerza su caracter humanista. En dltima
instancia, mantener un edificio es cuidar una forma de
vida, un modo de estar en el mundo, un espacio donde
las personas se reconocen y se proyectan. Esa es la
verdadera dignidad del mantenimiento: ser acto

clinico, ético y cultural a la vez.
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Etica del mantenimiento cuidar sin
alterar al edificio

¢Cual es el objetivo del mantenimiento? El objetivo del
mantenimiento no debe ser “rejuvenecer” un edificio a
toda costa ni imponerle una estética o funcionalidad
ajena. Al igual que en medicina, donde no se intenta
transformar a un anciano en joven, sino garantizarle
una vida lo mas digna posible en el estadio vital en que
se encuentre, el mantenimiento de la arquitectura
tiene como finalidad acompafiar al edificio en su
proceso natural de envejecimiento, con respeto
por su identidad, su l6gica constructiva y su memoria.
Esta concepcion preventiva del mantenimiento implica
evitar intervenciones drasticas y costosas mediante
una atencién continua, sensible y proporcionada a las
verdaderas necesidades del edificio.

Esta ética del mantenimiento se asienta sobre una
comprension profunda de la naturaleza del dete-
rioro en la arquitectura. No toda alteraciéon es una
amenaza: muchas veces los signos del paso del tiempo
son expresion de autenticidad y no de patologfa. Como
en la medicina preventiva, o fundamental es identificar
los factores de riesgo, intervenir antes de que los
dafios se agraven y promover condiciones que favorez-
can la salud general del edificio. Esto implica una
vigilancia constante, una actitud de cuidado sostenido
que privilegia la economia de medios y la eficiencia en
el uso de recursos.

Desde una perspectiva técnica, esta vision del manteni-
miento es mucho mas sostenible que la ldgica interven-
cionista que predomina en muchos contextos contem-
poraneos. En lugar de sustituir sistemas completos por
otros mas sofisticados como solucién casi inmediata, o
imponer soluciones tecnoldgicas, por lo que tienen de
innovadoras o costosas, se propone optimizar lo
existente. Esto significa comprender a fondo el com-
portamiento de los materiales originales, conocer el
disefio pasivo del edificio, y adaptar el uso y la gestién
de sus recursos a las condiciones reales de funciona-
mientoy clima. Philippe Rahm (2021)'> sefiala con acier-
to que los edificios, como los cuerpos, deben aprender
a adaptarse al entorno atmosférico y no pretender
domesticarlo a cualquier precio. Esta adecuacion clima-
tica no solo mejora la eficiencia energética, sino que
favorece la salud de los ocupantes y la durabilidad del
propio edificio.

En el plano social, la ética del mantenimiento también
es una apuesta por la equidad. Frente a una arquitectu-
ra que aspira a una perfeccién abstracta o comercial, el

""Rahm, P. (2021) Escritos climaticos. Barcelona: Puente Editores
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mantenimiento bien entendido reivindica el derecho a
la continuidad, al uso prolongado, a la mejora sin exclu-
sién. Mantener un edificio existente, sobre todo
cuando alberga funciones sociales, culturales o educa-
tivas, es garantizar que siga cumpliendo su papel en la
comunidad, sin convertirlo en objeto de especulacion
ni desplazar a sus usuarios. Por eso, el mantenimien-
to no es solo un asunto técnico, sino también una
forma de salud publica: cuida de los espacios donde
se desarrolla la vida en comun.

De hecho, la gestion integrada del funcionamiento
y del mantenimiento de todo el conjunto de vivien-
das que integran el parqué inmobiliario de una deter-
minada area urbana o, por ejemplo, de toda la red de
edificios que organizativamente dependen de una
misma institucién u organismo publico o privado (cen-
tros educativos, centros de salud, centros comerciales,
oficinas y centros de trabajo, etc.) supone sin duda un
auténtico campo de innovacion para la mejora de la
calidad de vida de los usuarios. En un marco ético, el
entendimiento integrado del mantenimiento puede
sacar muchisimo partido a la potencial obtencion de
datos y al manejo de esta informacién masiva (sin
perjuicio de los derechos derivados de la proteccion
de datos del individuo) y permite -sin duda- un desa-
rrollo exponencial de las prestaciones en la atencién
primaria que dispensa el sistema sanitario a los ciuda-
danos. Este enfoque propicia que la propia arquitec-
tura y su correcto mantenimiento promuevan la
adquisicién generalizada de habitos saludables
para la poblacién.

Estas practicas implican ademas una forma de respon-
sabilidad intergeneracional. Cuidar sin transformar
significa entregar a las futuras generaciones edificios
que han sido conservados con inteligencia y sensibili-
dad, respetando su esencia y permitiendo su adapta-
cion sin pérdida de identidad. En este sentido, el man-
tenimiento se convierte en una pedagogia del tiempo,
una forma de ensefiar que el valor de lo construido no
estd en su novedad, sino en su capacidad de permane-
cer vivo, Util y significativo a lo largo de los afios.

En definitiva, cuidar sin transformar es una apuesta
ética, técnica y cultural por una arquitectura que respe-
ta el ciclo de vida de los edificios. Es también una herra-
mienta poderosa de sostenibilidad, basada no en la
incorporaciéon constante de novedades, sino en el
conocimiento, el respeto y el acompafiamiento del
patrimonio construido. Se trata de pasar de una légica
de sustitucion a una légica de acompafiamiento. Y en
esa transicion, el mantenimiento se revela como el
corazén de una arquitectura verdaderamente humana.

D

Anticipacién y prevision:
arquitectura que se cuida a si misma

El denominado “Brutalismo” del Ultimo tercio del siglo
XX podria entenderse como una estrategia de anticipa-
cion desde el disefio a la prevision de falta de manteni-
miento en el futuro, por causas ajenas. En muchos
contextos sociales, culturales o econémicos, garantizar
un mantenimiento regular de los edificios no es una
posibilidad realista. Ante esta situacion, una de las
estrategias mas eficaces y responsables desde el
disefio consiste en prever esa carencia mediante una
arquitectura que, desde su concepcion, esté preparada
para resistir el paso del tiempo con la menor interven-
cion posible. Una de las formas mas claras de abordar
este desafio ha sido, histéricamente, dar protagonismo
a los elementos constructivos mas robustos e impere-
cederos —como la estructura portante— y minimizar
aquellos sistemas fragiles o dependientes de manteni-
miento especializado.

Proyectar con criterios de sobredimensionamiento
no significa exagerar ni monumentalizar, sino asumir
con realismo que no todo edificio podra recibir los
cuidados que merece. De ahi que reforzar la durabili-
dad desde el disefio se convierta en una forma de
anticipacién inteligente. Dar mayor protagonismo a
los materiales de alta resistencia, a sistemas estructu-
rales expuestos, a soluciones tectdnicas claras y de facil
lectura, favorece no solo la conservacion del edificio en
el tiempo, sino también su comprensién por parte de
los técnicos futuros que deban intervenirlo.

La estructura, como esqueleto del edificio, ofrece una
plataforma estable sobre la cual pueden desarrollarse
con flexibilidad diferentes etapas de uso, transforma-
cién o reparacion. Cuando esa estructura esta correc-
tamente sobredimensionada —no en términos de
exceso, sino de holgura proyectual—, se convierte en
un aliado estratégico del mantenimiento. En muchos
casos, estos edificios muestran con el paso del tiempo
un envejecimiento digno y una sorprendente adaptabi-
lidad, precisamente porque su disefio inicial previd
ciclos largos, contextos inciertos o limitaciones presu-
puestarias para su cuidado.

Esta l6gica proyectual se traduce también en una
forma de sostenibilidad. Apostar por la durabilidad
estructural y la claridad constructiva reduce la depen-
dencia de tecnologias complejas, minimiza los residuos
por sustitucion y alarga los ciclos de vida util de los
edificios. Ademas, cuando el disefio se apoya en siste-
mas pasivos y materiales de bajo mantenimiento
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—como el hormigdn expuesto, la piedra o la ceramica
maciza—, se generan condiciones para una gestion
energética mas estable, mas local y mas asequible.
Tostdes (2022) destaca como muchas obras modernas
se desarrollaron con esta intencién explicita: resistir en
contextos dificiles, con soluciones que privilegian lo
esencial sobre lo accesorio.

Visto asi, seria un error estratégico entender el
mantenimiento simplemente como una tarea
destinada a “amabilizar” los edificios para adaptar-
los a los estandares contemporaneos de confort o
eficiencia de cada momento histérico. Esta vision
reduccionista desconoce la naturaleza intrinseca de
ciertas arquitecturas, en especial aquellas concebidas
para resistir en condiciones duras o inciertas con un
mantenimiento basico, como es el caso de muchas
obras “brutalistas”. No todos los edificios —igual que
no todos los seres vivos— pueden o deben ser
"domesticados” como mascotas de compafifa. Asi
como no tendria sentido intentar entrenar a un caballo
salvaje para que se comporte como un perro faldero, o
a un budho nocturno para que viva como un canario en
jaula, tampoco tendria l6gica imponer a ciertos edifi-
cios una légica de mantenimiento que contradice su
caractery proposito.

De manera analoga, no se prescribe el mismo tipo de
ejercicio fisico a un anciano de ochenta afios que busca
conservar su capacidad de caminar con soltura o man-
tener el equilibrio, que a un joven de veinte que entre-
na para aumentar su masa muscular o competir en
deportes de alto rendimiento: ambos cuerpos requie-
ren atencion, pero responden a fisiologias, objetivos y
ritmos vitales radicalmente distintos. Del mismo modo,
resulta tan absurdo uniformar los criterios de manteni-
miento como lo seria aplicar el mismo protocolo a un
tractor de recolecciéon, a un vehiculo sub-urban, a un
Férmula 1 o a un Ferrari de paseo: cada uno exige un
tipo de cuidado especifico, acorde a su propésitoy a las
condiciones para las que fue concebido. Llevando esta
idea al extremo del esperpento, piénsese en lo ridiculo
que seria pretender calefactar el espacio interior de un
iglt en el polo norte.

Las arquitecturas que son mas basicas en prestacio-
nes, estan realmente pensadas desde un enfoque
amplio y con vision de futuro. Considerando realidades
econdémicas, climaticas y geograficas a largo plazo, no
siempre cumplen con los parametros de certificaciones
energéticas contemporaneas, pero encarnan otras
formas profundas de sostenibilidad: |a resiliencia mate-
rial, la autonomia estructural, la durabilidad sin depen-
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dencia tecnoldgica intensiva. Entender esta légica
implica respetar la naturaleza del edificio y su
vocacion original, reconociendo que su verdadero
éxito reside en su capacidad de resistir, de enveje-
cer con dignidad y de mantenerse funcional en
contextos cambiantes sin traicionar su identidad.

Disefiar con estos criterios de sobredimensién y longe-
vidad es, en Ultima instancia, una forma de cuidar
desde el origen. Es reconocer que cada edificio vive en
el tiempo, que no siempre podra ser atendido como se
desea, y que precisamente por ello debe nacer con una
cierta autonomia. Esta autonomia no significa rigidez,
sino robustez; no es falta de atencion, sino prevision
generosa. Asi, el disefio se convierte en la primera
forma de mantenimiento: una arquitectura que prevé,
que escucha al futuro, y que se hace cargo de su
permanencia como parte de su sentido.

Mantenimiento sensible
al clima y al contexto

El mantenimiento de la arquitectura, para ser efecti-
vo, debe partir del reconocimiento de que cada edifi-
cio estd profundamente arraigado a su contexto
geografico, climatico, técnico y cultural. No puede
abordarse desde recetas universales ni con herra-
mientas de aplicacion homogénea. Asi como no se
cuida de la misma forma una vivienda tradicional en
la sierra andina que un pabellén educativo en el
norte de Europa, tampoco pueden compartirse sin
matices los protocolos de mantenimiento entre
ambos. Cada edificio es un resultado singular de
unas condiciones ambientales, unos recursos
materiales y unos modos de vida especificos, y, por
tanto, requiere una especial atencidn, es decir, un
mantenimiento igualmente emplazado, enclava-
do, situado en un entorno determinado.

Los factores geograficos y climaticos son determi-
nantes en el comportamiento fisico de los edificios.
La orientacién solar, el régimen de lluvias, los niveles de
humedad, la amplitud térmica o la exposicién al viento
influyen de manera directa sobre los materiales y las
técnicas constructivas. Mantener adecuadamente un
edificio en el Caribe, donde la salinidad del aire corroe
los metales y la humedad compromete los acabados,
no se parece en nada a lo que exige un edificio en el
interior seco de Castilla-Ledn o en las zonas lluviosas
del Pais Vasco. Esta variabilidad obliga a pensar el man-
tenimiento como una respuesta concreta, sintonizada
con el entorno, que no puede desentenderse de la
experiencia acumulada localmente.

En este sentido, es indispensable recuperar y valorar
los saberes técnicos tradicionales. La arquitectura
vernacula y las técnicas constructivas locales
condensan, en muchos casos, soluciones contrastadas
a lo largo de siglos, perfectamente adaptadas a las
condiciones especificas de cada territorio. Cal, madera
tratada, piedra autéctona, sistemas de cubiertas venti-
ladas, sombras vegetales: todos estos elementos no
son solo recursos formales, sino respuestas sosteni-
bles que integran conocimiento ecoldgico, economia
de medios y sentido comun (individual y colectivo).
Prieto (2020)'® ha subrayado cémo la historia
medioambiental de la arquitectura nos ensefia a leer
esas soluciones como sintesis de cultura, climay tecno-
logia. Respetarlas y aprender de ellas no es nostalgia,
sino una via de innovacion responsable.

Por otro lado, una arquitectura contextualizada favore-
ce también una pedagogia del cuidado. Cuando los
usuarios perciben que el edificio dialoga con su entor-
no, que ha sido pensado con criterios locales y que
responde a sus formas de vida, desarrollan una
relacion mas respetuosa y activa con él. Esto tiene
efectos directos sobre la conservacion. Un edificio
sentido como propio es menos propenso al deterioro

'®Prieto, E. (2020). Historia medioambiental de la arquitectura. Barcelona: Ediciones Asimétricas



50

por uso negligente. Por eso, el mantenimiento debe
concebirse también como una practica educativa: ense-
fiar a habitar, a cuidar, a intervenir con criterio®. En este
sentido, el mantenimiento contextual no solo prolonga
la vida del edificio, sino que fortalece los lazos entre
arquitectura, comunidad y territorio.

Ademas del climay los materiales, el contexto social y
cultural condiciona las practicas de mantenimien-
to. Los modos de habitar, las costumbres de uso del
espacio, la intensidad de ocupacién, la capacidad orga-
nizativa o econdémica de los usuarios, todo ello deter-
mina qué tipo de mantenimiento es posible, deseable y
sostenible. En ciertos casos, las comunidades organi-
zadas pueden sostener sistemas colaborativos de
mantenimiento; en otros, el modelo debera apoyarse
en actores publicos o en servicios técnicos especializa-
dos. Esta diversidad exige flexibilidad institucional y
sensibilidad cultural por parte de los proyectistas y
responsables de conservacion.

Por otro lado, una arquitectura contextualizada favore-
ce también una pedagogia del cuidado. Cuando los
usuarios perciben que el edificio dialoga con su entor-
no, que ha sido pensado con criterios locales y que
responde a sus formas de vida, desarrollan una
relacion mas respetuosa y activa con él. Esto tiene
efectos directos sobre la conservacion. Un edificio
sentido como propio es menos propenso al deterioro
por uso negligente. Por eso, el mantenimiento debe
concebirse también como una practica educativa: ense-
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fiar a habitar, a cuidar, a intervenir con criterio™. En este
sentido, el mantenimiento contextual no solo prolonga
la vida del edificio, sino que fortalece los lazos entre
arquitectura, comunidad y territorio.

Finalmente, este enfoque contextualizado del man-
tenimiento no es solo mas eficaz, sino también
mas justo. Implica reconocer que la sostenibilidad no
puede ser impuesta desde modelos genéricos, sino
construida desde la escucha de los contextos. Mante-
ner bien un edificio es entonces un acto de justicia
espacial y ambiental: se trata de atender al lugar en su
singularidad, de respetar sus saberes, de cuidar sus
recursos. En definitiva, de hacer arquitectura cony para
la vida real de las personas.

En un planeta caracterizado por una diversidad extre-
ma de zonas climaticas, resulta insostenible aplicar
criterios de mantenimiento de los edificios derivados
exclusivamente del paradigma centroeuropeo o
atlantico. Muchas regiones del mundo —con climas
tropicales, monzdnicos, desérticos o ecuatoriales— no
comparten las mismas condiciones térmicas que las
que inspiraron los estandares normativos europeos,
por lo que requieren estrategias diferenciadas y adap-
tativas. Esta disparidad climatica pone en entredicho la
validez universal de ciertos sistemas de certificacion
ambiental, que tienden a medir la eficiencia energética
de los edificios segun parametros pensados para
contextos frios, y que pueden resultar poco pertinentes
—o incluso contraproducentes— en otros entornos. Lo
que en algunos lugares se entiende como "buena
gestion ambiental" puede, en otros, implicar un
gasto innecesario de recursos o una ruptura con
soluciones vernaculas mas coherentes.

A ello se suma el hecho de que, en escenarios marca-
dos por el cambio climatico, las tradicionales zonas
climaticas de referencia estan siendo alteradas por
fendmenos extremos e imprevisibles: picos de calor en
regiones templadas, lluvias torrenciales en areas
aridas, o episodios de humedad en territorios historica-
mente secos. En este contexto, lo verdaderamente
sostenible no siempre es implementar lo Gltimo en
tecnologia, sino saber adaptarse con inteligencia a
lo ya existente. Renovar constantemente carpinterias
o instalaciones en funcién de las novedades del merca-
do —en una carrera tecnoldgica sin fin— no garantiza
una arquitectura mejor ni mas resiliente. Por el contra-
rio, un mantenimiento responsable es aquel que parte
del conocimiento profundo del edificio, de sus materia-
les y sus sistemas constructivos, y que apuesta por su
optimizacion, no por su sustitucién compulsiva. Porque
cuidar bien no siempre implica cambiar: muchas
veces, cuidar es saber dejar estar.

7Cfr. Sharr, A. (2022). Heidegger sobre la arquitectura. Traduccion de Jorge Sainz. 1° ed. Barcelona: Editorial Reverté. (Coleccion Pensadores sobre la Arquitectura, n° 2)
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Nuevas perspectivas sobre el
mantenimiento

En las Ultimas décadas, el modelo de economia circu-
lar ha comenzado a transformar profundamente los
criterios de disefio, gestion y conservacion del entorno
construido®. Frente al esquema lineal de extraccion,
uso y desecho, la circularidad introduce una légica
regenerativa, en la que los edificios se entienden como
sistemas abiertos y depdsitos temporales de recur-
sos. Esta vision promueve la reutilizacion y transforma-
cién de componentes a lo largo del tiempo, y redefine
el mantenimiento de los edificios como una estrategia
clave para alargar la vida util de lo construido,
reducir el impacto ambiental y mantener su valor cultu-
ral y funcional. En este marco, mantener no es solo
conservar, sino también anticipar y adaptar.

El mantenimiento se inscribe en una jerarquia de
acciones circulares que ordena los niveles de inter-
vencion sobre lo existente: desde el rechazo de
nuevas construcciones hasta el reciclaje final de mate-
riales, pasando por fases como la reparacién preven-
tiva, la renovacién técnica o la rehabilitacién
funcional. Estas operaciones permiten actualizar
edificios deteriorados sin comprometer su integridad
estructural ni su identidad formal. De este modo, el
mantenimiento deja de ser una operacién marginal
para convertirse en una pieza estructural de la
arquitectura sostenible y regenerativa.

Este enfoque encuentra respaldo normativo en la
Directiva Europea de Residuos 2008/98/CE", que
establece como prioridad “reducir al minimo los efec-
tos negativos de la generaciéon y gestion de residuos
para la salud humana y el medio ambiente” y favore-
cer la aplicacion practica de la jerarquia de
residuos. A partir de esta jerarquia se articulan estra-
tegias conocidas como las 9R, que ordenan los niveles
de aprovechamiento de recursos desde el rechazo de
nuevas construcciones (R1 Rechazar) hasta el reciclaje
final de materiales (R9 Reciclar), pasando por acciones
como reparar (R5), renovar (R6), refabricar (R7) o
reconvertir (R8). En este marco, el mantenimiento de
la arquitectura se identifica con las estrategias inicia-
les de bajo impacto, especialmente la reparacién
continua y el cuidado preventivo, que permiten
preservar la funcionalidad del edificio y extender
su ciclo de vida sin alterar su integridad construc-
tiva ni formal.

La construccion circular, en coherencia con esta vision,
considera los distintos ciclos de vida de las capas del
edificio? : |a estructura puede durar entre 30 y 300
afios, la envolvente entre 20 y 35, y los sistemas de
servicios entre 15y 30. Esta distincidon permite proyec-
tar de forma mas consciente, adaptando materiales 'y
soluciones técnicas segun su durabilidad y capacidad

1% https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/?uri=celex:32008L.0098

PAchterberg et al. (2016) plantean la aplicacion de estas estrategias a las fases de disefio, uso y recuperacion, siguiendo las 14 categorfas circulares de Value Hill Model
Tool. (fr. Achterberg, E., Hinfelaar, J. y Bocken, N. (2016). Master Circular Business with the Value Hill. Circle Economy, Utrecht. La herramienta Value Hill Model Tool fue
desarrollada por Achterberg et al. en 2016 como parte de un informe para la Circle Economy. Este modelo conceptualiza el ciclo de vida de los productos en una
economfa circular, destacando las oportunidades de creacién de valor en diferentes fases del ciclo. (fr. Achterberg, E., Hinfelaar, J., & Bocken, N. (2016). The Value Hill
Business Model Tool: Identifying opportunities for circular value creation. Circle Economy. Disponible en: https://www.circle-economy.com/resources/the-value-hill-busi-

ness-model-tool
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de recuperacién. Segun Arup, una construccién
circular es aguella que utiliza materiales saludables
y de bajo carbono embebido, con componentes
disefiados para ser facilmente desmontables, recicla-
bles o compostables.

Esta transicibn se apoya en marcos institucionales
como Level(s)?', promovido por la Unién Europea, que
proporciona indicadores para evaluar la sostenibilidad
de los edificios en clave circular. Herramientas como el
Circular Buildings Toolkit?? organizan estrategias de
disefio segun su nivel de circularidad, desde evitar
nuevas construcciones hasta elegir correctamente los
materiales. Asimismo, el uso de Analisis de Ciclo de
Vida (ACV) permite medir el comportamiento ambien-
tal tanto del edificio como de sus elementos interiores
—cerramientos, sistemas, acabados, mobiliario—,
aportando criterios objetivos para una toma de decisio-
nes responsable.

Asi pues, el edificio se revela como un almacén activo
de recursos, cuya gestion se entrelaza con los habitos
sostenibles de sus ocupantes. En este sentido, el man-
tenimiento adquiere un valor transversal: es a la vez
técnica, estrategia y cultura. Se convierte en una forma
concreta de cuidar lo construido, de hacerlo durar y de
integrarlo en los ciclos ecoldgicos y sociales de nuestro
tiempo. Por tanto, una visiéon contemporanea del man-
tenimiento debe considerar los edificios como organis-
mos con un ciclo de vida completo: nacen, se desarro-
llan, envejecen e incluso, en ciertos casos, pueden
desaparecer. En ese ciclo, el mantenimiento actua
como el sistema inmunoldgico del edificio, encar-
gado de preservar su funcionalidad, su salud
ambiental y su coherencia estructural. La gestion
inteligente de los recursos durante la vida util del edifi-
cio permite no solo ahorrar costes y energia, sino
también evitar patologias graves que afecten su
integridad. En este sentido, el mantenimiento se alinea
con los objetivos de sostenibilidad, eficiencia energéti-
cay resiliencia urbana.

La buena gestion de los edificios implica hoy el uso de
herramientas avanzadas para optimizar recursos,
controlar el desempefio energético y anticipar necesi-
dades de intervencién. Esta légica operativa, basada
en el cuidado constante y la anticipacién, transfor-
ma el mantenimiento en una estrategia de soste-
nibilidad continua. La arquitectura deja entonces de
ser solo un producto para convertirse en un proceso:
una relacion constante entre disefio, uso, evaluacion y
mejora. Desde esta perspectiva, el tiempo no es una
amenaza ,sino un factor proyectual, una variable que el
buen mantenimiento aprende a gestionar.

“'https://green-forum.ec.europa.eu/levels_en

“Arup ha elaborado la herramienta Circular Buildings Toolkit, con 10 estrategias de disefio circular divididas en cuatro niveles, de mayor a menor circularidad: a) No
construir nada (rechazar cualquier construccién innecesaria); b) Construir para el largo plazo; ¢) Construir eficientemente; d) Construir con los materiales adecuados. Cfr.
https://www.arup.com/services/digital-solutions-and-tools/circular-buildings-toolkit/
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Estrategias de eficiencia energética aplicadas al mante-
nimiento incluyen desde la optimizacion del aislamiento
térmico hasta la mejora en la gestion de ventilacion y
sistemas pasivos. Estas medidas no solo reducen el
consumo energético y las emisiones de carbono, sino
que también aumentan el confort interior, la calidad del
aire y el bienestar de los usuarios. El mantenimiento
eficiente es, por tanto, una herramienta crucial para
convertir los edificios existentes en entornos saluda-
bles y sostenibles. En muchos casos, pequefias inter-
venciones sostenidas pueden generar impactos acumu-
lativos muy superiores a grandes obras puntuales.

Especial mencion merece el uso emergente de tecno-
logias como Blockchain o Digital Twin en el ambito del
mantenimiento de lo construido. Estas tecnologias
permiten registrar de forma transparente y trazable
todas las intervenciones realizadas sobre un edificio,
garantizando su fiabilidad técnica, su historia docu-
mental y la responsabilidad profesional de los agentes
implicados. En un entorno donde la sostenibilidad y la
gestion de datos son clave, la trazabilidad y la transpa-
rencia se convierten en valores fundamentales.

Blockchain consiste en una tecnologia de registro
digital descentralizado y seguro que permite almace-
nar y compartir informacion de forma inalterable y
trazable. Aplicada a los edificios, Blockchain permite
documentar todas las intervenciones realizadas a
lo largo del ciclo de vida de una construccién
—desde reparaciones y renovaciones hasta inspec-
ciones técnicas— garantizando la transparencia, la
integridad de los datos y la responsabilidad de los
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agentes implicados. Esta tecnologia es especialmente
valiosa cuando se busca asegurar la sostenibilidad a
largo plazo y la conservacion patrimonial, ya que
proporciona un historial verificable que puede ser
consultado por propietarios, técnicos, administracio-
nes y usuarios, facilitando la toma de decisiones infor-
madas. Esta tecnologia permite estrategias de adapta-
cion que respetan la identidad original del edificio y, a
Su vez, permiten su uso contemporaneo. La incorpora-
cion de medidas de eficiencia energética debe realizar-
se de forma respetuosa, integrando soluciones discre-
tas y reversibles que mejoren el comportamiento
ambiental sin comprometer el caracter del edificio.
Aqui el mantenimiento no es solo conservacion, sino
mediacién entre pasado y futuro.

Un ejemplo representativo de cdmo el mantenimiento
de los edificios puede transformarse mediante una
|6gica experimental, digital y colaborativa es el proyec-
to E3LAB, desarrollado en la Escuela Técnica Superior
de Arquitectura de la Universidad de Navarra?. Este
Living Lab ha convertido un edificio docente de los afios
70 en un entorno activo de aprendizaje, optimizacion y
mejora continua. El verdadero éxito del proyecto no
radicé Unicamente en la instalacién de sensores o
modelos digitales, sino en haber comenzado por un
conocimiento profundo del edificio: su historia,
funcionamiento, particularidades y comportamien-
to cotidiano. Solo a partir de esa lectura experta fue
posible definir qué datos eran verdaderamente
relevantes, evitando excesos y redundancias. Se logré
asi seleccionar el minimo numero necesario de
sensores y variables clave —con registro casi en
tiempo real y frecuencia quinceminutal— que ofre-
cieran informacidn util, comprensible y accionable.
A través de este enfoque, se logré mejorar el confort
ambiental, la accesibilidad y la eficiencia energética,
reduciendo el consumo energético entre un 15 % y un
19 % sin recurrir a obras invasivas.

Esta experiencia anticipa un modelo de mantenimiento
proyectual, en el que la arquitectura no solo se conser-
va, sino que se activa como infraestructura educativa y
agente sensible a su propio uso. El edificio se compor-
ta como un organismo que aprende a partir de sus
propios habitos y de la interaccidn con sus usuarios,
facilitando entornos de aprendizaje mas saludables,
sostenibles y resilientes. Este enfoque hibrido —tec-
nolégico y humanista— anticipa un nuevo paradig-
ma de mantenimiento inteligente, donde la gestion
cotidiana se convierte en una practica critica de soste-
nibilidad ambiental, inclusion social y salud integral.

En este contexto, se estan desarrollando tecnolo-

“Proyecto de investigacion “Living Lab para el desarrollo de tecnologia energética sostenible en edificacion: Modelo Energético para Edificios en Uso (E3LAB)' cofinanciado al 100%
con recursos REACT UE a través del Programa Operativo FEDER 2014-2020 de Navarra, del Objetivo Especifico “OE REACT UE 4. Apoyo a las inversiones que contribuyan a la
transicion hacia una economia verde. Fue dirigido por el IP Carlos Naya Villaverde, en colaboracion con los investigadores Juan L. Roquette Rodriguez-Villamil, Fernando M. Alonso

Pedrero, Sara Dorregaray Oyaregui, José Marfa Yoldi, Flor Ozuna, Maria Pilar Salazar y Cé

yLe

sar Martin-Gomez. Esta iniciativa explora la integracion de tecnologias avanzadas y andlisis

de datos en la gestion y disefio de edificios educativos, con un enfoque en sostenibilidad, eficiencia energética y bienestar de los usuarios.
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gias innovadoras que permiten llevar el manteni-
miento de los edificios a un nivel superior. Siste-
mas de gestion técnica de edificios (BMS), sensores
inteligentes, algoritmos predictivos de IA y platafor-
mas digitales permiten hoy un seguimiento continuo
del estado fisico y energético de los inmuebles. Estos
avances facilitan una toma de decisiones mas preci-
sa, informada y eficiente. La implantacién de ener-
gias renovables y estrategias de automatizacion
también puede integrarse como parte de planes de
mantenimiento progresivos.

Este enfoque del mantenimiento desde un punto de
vista clinico —digital y sensorial, activo y pasivo—
conlleva grandes beneficios sistémicos: un edificio bien
cuidado no solo mejora la salud fisica y emocional de
quienes lo habitan, sino que también reduce su huella
ambiental. Asi entendido, el mantenimiento se revela
como una practica de salud publica, una estrategia
de sostenibilidad profunda y un gesto ético hacia el
planeta. Cuidar el edificio es, en definitiva, cuidar a las
personas que lo habitan y al mundo que lo sostiene.

El creciente desarrollo de la inteligencia artificial (IA)
aplicada al mantenimiento en arquitectura esta trans-
formando profundamente la gestién del entorno cons-
truido. La recopilacién y analisis masivo de datos (Big
Data) permite identificar con precision patrones de
deterioro, consumo energético y uso del espacio,
facilitando la prevision de escenarios futuros y sus
correspondientes  necesidades de intervencion.
Gracias a algoritmos de aprendizaje automadtico, que
se entrenan de manera continua a partir de los datos
registrados en tiempo real por sensores distribuidos
en el edificio, es posible implementar sistemas de
mantenimiento predictivo basados en IA, capaces no
solo de anticipar fallos antes de que ocurran, sino
también de optimizar recursos, reducir costes y
mejorar la eficiencia operativa y energética. Esta
inteligencia proyectual favorece una programacion
técnica flexible y adaptativa, en la que las decisiones se
ajustan a condiciones ambientales, de uso y a las
necesidades especificas de los usuarios. Asi, un com-
ponente esencial de la sostenibilidad consiste en equi-
librar el consumo energético con la demanda real,
evitando derroches y potenciando el confort. Este enfo-
que sitda el mantenimiento en un nuevo paradigma:
no solo preventivo, sino también inteligente, dina-
mico y evolutivo, alineado con una arquitectura capaz
de aprender, adaptarse y proyectarse hacia el futuro
con responsabilidad.

La consolidacion de estos enfoques innovadores de
mantenimiento —mas digitalizados, integrados y adap-
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tativos— esta revelando la necesidad de incorporar
nuevos perfiles profesionales en el dmbito de la
gestion de los edificios. En empresas, instituciones
publicas y privadas, organismos multilaterales y comu-
nidades de usuarios, serad imprescindible contar con
figuras especializadas que actien como gestores
energéticos, de uso, de aforo y de mantenimiento de
los edificios, ya sean estos obras de nueva construc-
cion o edificaciones mas antiguas. Esta funcion, que
podria describirse como la de un Gestor fisico/digital
del edificio y de su gemelo virtual (Building Phy-gital
Manager), se perfila como clave para garantizar opera-
ciones edificatorias sostenibles, eficientes y centradas
en el bienestar de las personas. Este perfil estaria
encargado de conocer cuantitativa y cualitativamen-
te todos los datos relevantes del espacio fisico del
edificio, su materialidad y sus sistemas, asi como de
generar previsiones de escenarios dinamicos basa-
dos en la interpretacién de dichos datos en tiempo
real. Su papel consistiria en asesorar y dirigir a los
entes juridicos responsables de los inmuebles, desem-
pefiando en el ambito del mantenimiento un rol analo-
go al del CFO en la gestion financiera: un perfil técni-
co-estratégico que anticipe, interprete y optimice
datos complejos con criterio proyectual.

Este nuevo profesional debera contar en tiempo real
con los datos objetivos (fiables) mas relevantes del
edificio (temperaturas en cerramientos/divisiones y en
el espacio interior, niveles de radiacion, calidad del aire,

Cfr. Sharr, A. (2022). Heidegger sobre la arquitectura. Traduccion de Jorge Sainz. 12 ed. Barcelona: Editorial Reverté. (Coleccion Pensadores sobre la Arquitectura, n° 2).
'8Pérez Bou, S. (2024). Aimacenamiento y economia circular. En J.L. Roquette R.-Villamil y F.M. Alonso Pedrero (eds.), Disefiar desde dentro: A propdsito del disefio integral
del espacio arquitectdnico. Pamplona: Ediciones Universidad de Navarra S.A. (EUNSA) y Saltoki Home.
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humedad relativa/absoluta, etc.) y del contexto climati-
coy meteorolégico del entorno circundante. Igualmen-
te, habra de desplegar competencias avanzadas en
control energético, manejo de recursos activos
(como sol, luz natural, electricidad, agua, gas, aire),
gestion de residuos, calidad del aire interior, aforos
y ocupacién, asi como sistemas de climatizacién y
ventilacion. También debera ser capaz de evaluar con
agilidad datos cualitativos o mas subjetivos como la
sensacién térmica, el nivel de confort y la calidad
ambiental interior; y de operar con inteligencia el uso
de recursos pasivos, es decir, los elementos materia-
les y geométricos que configuran el edificio —venta-
nas, puertas, muros, orientaciones— para optimizar su
comportamiento sin necesidad de intervenciones
invasivas. En sintesis, este perfil —que, para entornos
construidos, podria denominarse Chief Maintenance
Officer (CMO)— serd responsable de articular la
dimension técnica, ambiental, humana y econdémica del
mantenimiento, integrando conocimientos tecnoldgi-
cos con una profunda vision humanista y estratégica
en sostenibilidad, habitabilidad y salud.

En definitiva, el mantenimiento en arquitectura se
presenta como una disciplina transversal y profunda-
mente significativa, que va mucho mas alla de su dimen-
sion técnica. Al concebir el edificio como un organismo
vivo, el mantenimiento se transforma en una practi-
ca que combina ciencia, sensibilidad y conciencia
critica. Ya no se trata Unicamente de reparar o conser-
var, sino de acompafiar al edificio en su evolucién,
cuidando su integridad fisica, su salud ambiental y su
capacidad de albergar vida con dignidad.

En un contexto de crisis climatica, escasez de recursos
y creciente vulnerabilidad social, el mantenimiento se
posiciona como una herramienta de resiliencia y
justicia. Implica una responsabilidad compartida: con
los usuarios, con el entorno construido y con el planeta.
Porqgue cuidar los edificios no es otra cosa que cuidar
nuestras formas de habitar el mundo.

Mantener es cuidar el mundo:
completarlo y mejorarlo

El mantenimiento del edificio no debe concebirse
como una fase posterior al proyecto ni como una
tarea meramente técnica, sino como una dimension
constitutiva e inseparable del propio acto de proyectar.
Desde las primeras etapas del disefio, el arquitecto
debe comprender en profundidad las rutinas de uso
y las operaciones de mantenimiento que conforma-
ran el dia a dia del edificio, anticipar escenarios de
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desgaste y definir estrategias de cuidado que prolon-
guen su vida util sin comprometer su coherencia
formal ni funcional. Integrar el mantenimiento en la
génesis del proyecto amplia el campo disciplinar de
la arquitectura, que deja de reducirse al momento
constructivo para convertirse en un proceso continuo,
atento al tiempo y a las transformaciones del habitar.
Asumir esta continuidad supone entender que el
proyecto no concluye con la entrega de la obra, sino
que se prolonga en cada reparacion sensible, en cada
adecuacion respetuosa, en cada gesto de conservacion
que refuerza su integridad. Asi entendido, el manteni-
miento no solo sostiene la arquitectura: la realiza, la
acompafa y la completa.

Ademas, en la Universidad de Navarra, entendemos
esta tarea del mantenimiento y del cuidado —tanto de
los edificios como de las personas en todas sus dimen-
siones: fisica, cognitiva, psicoldgica, social y espiri-
tual— como una vocacién integral que impregna
nuestra mision formativa y profesional. Transmitimos
a nuestros alumnos y a la sociedad el compromiso de
vivir en el mundo de forma activa y constructiva,
promoviendo el respeto, la mejora continuay el cuida-
do de lo ya existente como base para la innovaciony la
investigacion. Esta actitud implica dar a lo material la
importancia que merece y entender la arquitecturay la
medicina como disciplinas de servicio centradas en la
atencién optima al usuario/paciente, basada en la
excelencia técnica, humanistica, clinica y cientifica. Se
trata de un enfoque integral de la salud que incorpora
también la nutricion, los habitos de vida saludables, la
atencién primaria, la medicina preventiva, los cuidados
paliativos y, en definitiva, la salud publica y el interés
general centrado en el bien comun. En este contexto,
el cuidado de la arquitectura se alinea con una visién
humanista y sistémica de la vida, en la que el man-
tenimiento es una herramienta esencial para el
bienestar colectivo.

Mantener un edificio no deberia ser una respuesta
improvisada frente al deterioro, sino una actividad
sistematica y anticipada. En este sentido, el plan de
mantenimiento es una herramienta equiparable al
historial médico. Planificar el cuidado de un edificio
implica realizar diagndsticos periddicos, establecer
protocolos de intervencion y conocer de manera deta-
llada su evolucion. No se trata solo de actuar ante los
sintomas, sino de anticipar posibles fallos y favorecer
un envejecimiento saludable del edificio.

Un buen plan de mantenimiento permite priorizar
recursos, optimizar tiempos y reducir el coste ambien-
tal y econdmico de las intervenciones. Actla como una

Cfr. Sharr, A. (2022). Heidegger sobre la arquitectura. Traduccion de Jorge Sainz. 12 ed. Barcelona: Editorial Reverté. (Coleccién Pensadores sobre la Arquitectura, n° 2).
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inteligencia aplicada que hace de la prevision una
forma de sostenibilidad. En vez de depender de urgen-
cias, el edificio se cuida mediante rutinas definidas,
chequeos técnicos programados y un seguimiento
constante de su estado. Esta estructura operativa
favorece decisiones mas responsables, menos invasi-
vas y mas acordes con la identidad y los valores del
edificio. Asi, la planificacidn se convierte en una forma
de garantizar la continuidad sin comprometer el carac-
ter ni la autenticidad del espacio construido.

Pero un plan de mantenimiento no es solo un
instrumento técnico: es también un ejercicio de
cultura arquitecténica. Supone asumir que el edificio
no es un objeto terminado, sino un organismo en
evolucion constante. Exige actualizar la mirada del
proyectista, del gestor y del usuario hacia una com-
prension dinamica del ciclo de vida de la arquitectura.
De este modo, el plan se convierte en un espacio de
encuentro entre los saberes técnicos, la experiencia
del uso y la ética del cuidado. Desde esta perspectiva,
planificar el mantenimiento es, en realidad, disefiar con
el tiempo y para el tiempo.

La arquitectura no existe en el vacio. Todo edificio
forma parte de un ecosistema mayor, constituido por
personas, actividades, climas, materiales, infraestructu-
ras y culturas. Gilles Clément (2018) introdujo el
concepto del tercer paisaje para describir esos entor-
nos hibridos donde lo natural y lo artificial coexisten y
se entrelazan. En este contexto ampliado, mantener
un edificio implica mucho mas que conservar un
objeto material: significa cuidar una red de relaciones,
una ecologia del habitar que conecta lo construido con
su paisaje fisico, social y simbdlico.

Kenneth Frampton ha insistido en que cada edificio,
por pequefio que sea, genera ciudad, construye
territorio y activa redes de significacién. Su forma, su
presencia, su Uso y su mantenimiento inciden directa-
mente en la manera en que se vive un barrio, una
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comunidad o un entorno urbano. Esta dimension
relacional convierte el mantenimiento en una accion
politica y cultural: cada intervencion —o su ausencia—
transforma la conectividad entre el espacio y las perso-
nas. Por ello, mantener no es solo preservar el edifi-
cio en si, sino sostener su capacidad de generar
sentido, bienestar y pertenencia compartida.

Desde la historia de la arquitectura, Joaquin Medina
Warmburg ha mostrado como los edificios no pueden
desligarse del flujo continuo de relaciones que los
constituyen: econdmicas, institucionales, emociona-
les. El mantenimiento responsable no interrumpe estas
redes, sino que las refuerza. Cada reparacion respe-
tuosa, cada mejora silenciosa, cada intervencion bien
pensada, fortalece el ecosistema urbano y potencia la
calidad de vida comunitaria.

Mantener es, en este sentido, una forma de hacer
mundo. Es una practica comprometida con el presente
y con el futuro, con los usuarios actuales y con quienes
habitaran después. Cuidar la arquitectura es cuidar los
entornos de vida compartida, es mantener viva la
conexién entre el edificio y la comunidad, entre el
pasado y el porvenir. Asi entendido, el mantenimiento
no es un afiadido técnico, sino una de las formas mas
profundas y duraderas de la arquitectura: no como
forma congelada, sino como relacién viva.

En suma, cuidar un edificio es cuidar su capacidad de
cuidar, su potencia para sostener vinculos humanos y
ecoldgicos en el tiempo. Esto implica asumir que man-
tener va mas alla de conservar: es preservar la digni-
dad, la funcionalidad, el simbolismo y la humanidad
de lo construido. Como recuerda Clément (2018),

vivimos en un tercer paisaje donde naturaleza y artificio
se entrelazan y generan nuevas formas de relacion. En
este marco, el mantenimiento se convierte en un
acto de compromiso con la red de vida que conforma
cada lugar: con el entorno, con las personas, con la
historia y con el planeta. Mantener es cuidar, y cuidar
es una forma radical de habitar el mundo.

Cfr. Sharr, A. (2022). Heidegger sobre la arquitectura. Traduccion de Jorge Sainz. 12 ed. Barcelona: Editorial Reverté. (Coleccion Pensadores sobre la Arquitectura, n° 2).
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