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La reactivacion de edificios infrautilizados se ha consolidado en las Ultimas décadas como una de
las estrategias urbanas mas relevantes para las ciudades contemporaneas. En un contexto
marcado por la necesidad de limitar la expansion urbana, reducir la huella de carbono tanto en el
sector de la construccién (incluyendo el carbono embenido) y aprovechar de forma mas eficiente el
patrimonio construido existente, la reutilizacion adaptativa de inmuebles en desuso emerge
como un instrumento central de regeneracién urbana, cultural y territorial. La cuestion no se limita
a rehabilitar arquitecténicamente un edificio, sino a activar una infraestructura capaz de generar
valor publico, integrar nuevas funciones urbanas o metropolitanas y articular relaciones renovadas
entre ciudad, paisaje y ciudadania.

Este tipo de proyectos no pueden abordarse desde una légica estrictamente sectorial ni como
intervenciones cerradas de obra publica. Por el contrario, la experiencia internacional muestra que
los procesos de reactivacion exitosos requieren metodologias estratégicas complejas que
combinen diagnéstico territorial, definicién programatica hibrida, gobernanza flexible y
sostenibilidad econdmica a largo plazo. La activacion de edificios singulares constituye, en este
sentido, una operacion estructural de ciudad, en la que convergen dimensiones patrimoniales,
sociales, culturales, ambientales y econdmicas.

A partir de experiencias consolidadas (como Nordkraft en Aalborg, Westergasfabriek en
Amsterdam, Zollverein en Essen, BASE Milano en Milan, Roundhouse en Londres, Schierker
Feuerstein Arena en Alemania, Coal Loader en Sidney o Evergreen Brick Works en Toronto) es
posible identificar un conjunto de principios y claves que permiten estructurar un enfoque
metodolégico general aplicable a gobiernos municipales interesados en transformar inmuebles
infrautilizados en nuevos equipamientos urbanos de referencia.

El edificio en desuso como infraestructura de oportunidad

En primer lugar, resulta esencial comprender que un edificio infrautilizado no constituye
unicamente un problema de obsolescencia o deterioro, sino una infraestructura de oportunidad.
Muchos de estos inmuebles concentran valores patrimoniales, simbdlicos y territoriales
especialmente significativos: forman parte de la memoria colectiva, ocupan localizaciones
estratégicas y disponen de volumetrias capaces de albergar programas de actividades de gran
flexibilidad. Su reactivacién permite, ademas, evitar el consumo de suelo nuevo, reducir emisiones
asociadas a la construccion y reforzar un modelo urbano basado en la reutilizacion de activos
existentes.


https://nordkraft.dk/forside.aspx
https://westergas.nl/
https://www.zollverein.de/
https://base.milano.it/en/
https://www.roundhouse.org.uk/
https://www.schierker-feuerstein-arena.de/
https://www.schierker-feuerstein-arena.de/
https://www.northsydney.nsw.gov.au/coal-loader-1
https://www.evergreen.ca/evergreen-brick-works/
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La reconversion de la mina de carbén de Zollverein, en Essen, ilustra con claridad este potencial.
Lo que fue un complejo industrial pesado se ha transformado en un nodo cultural y museistico de
escala regional, integrando instituciones como el Ruhr Museum o el Red Dot Design Museum,
ademas de escuelas y espacios creativos. Este tipo de transformacion demuestra que un edificio en
desuso puede convertirse en una nueva centralidad metropolitana capaz de articular turismo
patrimonial, educacién y cultura.

Del mismo modo, Evergreen Brick Works, en Toronto, evidencia cdmo una antigua fabrica puede
reconfigurarse como centro de sostenibilidad urbana, combinando educacién ambiental, mercados
comunitarios y programacion cultural en un entorno natural recuperado. En estos ejemplos, el
edificio deja de ser un vestigio del pasado para convertirse en soporte activo de nuevas practicas
urbanas.

En términos estratégicos, el edificio se convierte en una pieza de infraestructura publica ampliada:
un dispositivo capaz de estructurar relaciones sociales, activar dinamicas econémicas de
proximidad y reforzar la identidad local.

Hibridacién funcional como principio estructurante

Uno de los aprendizajes mas consistentes de la experiencia internacional es que los
equipamientos reactivados con mayor resiliencia no se sustentan en un uso unico. La
hibridacién programatica aparece como condicién estructural para asegurar vitalidad, diversidad
de publicos y sostenibilidad operativa. La mezcla de funciones culturales, recreativas, educativas,
deportivas y econdmicas permite generar actividad continua, reducir la dependencia de un solo
mercado y ampliar el impacto social del proyecto.

Nordkraft, en Aalborg, constituye un ejemplo destacable. Esta antigua central eléctrica
reconvertida alberga teatro, cine, musica, instalaciones deportivas, espacios de creacion y servicios
comunitarios, operando como una suerte de “ciudad vertical” de ocio y convivencia. Su éxito se
explica precisamente por la superposicion de capas funcionales que atraen publicos diversos a lo
largo del dia y del afio.



BASE Milano ofrece una referencia similar desde la economia creativa: exposiciones, residencias
artisticas, coworking, formacion y restauracion conviven en un mismo complejo, generando una
intensidad programatica notable. En estos casos, la hibridacion no es un complemento accesorio,
sino el mecanismo central que permite sostener la operacion y construir comunidad.

En términos metodoldgicos, ello implica que los ayuntamientos deben abandonar enfoques
mono-funcionales y avanzar hacia programas de actividades hibridos, capaces de integrar
usos compatibles y complementarios. La activacion de un edificio requiere concebirlo como un
ecosistema programatico y no como un contenedor sectorial. Esta légica se asocia también a la
capacidad de resiliencia: cuanto mayor es la diversidad funcional, mayor es la capacidad del
equipamiento para adaptarse a cambios de demanda, ciclos econémicos o transformaciones
culturales.

Activacion gradual y desarrollo por fases

Otro rasgo recurrente en los procesos de reactivacion es la implementacion modular y por fases.
La experiencia comparada muestra que los proyectos mas sélidos no se construyen como
intervenciones cerradas de una sola vez, sino como procesos progresivos que distribuyen la
inversion, reducen riesgos y permiten ajustar el programa a la demanda real.

Westergasfabriek, en Amsterdam, se desarroll6 durante mas de una década mediante etapas
sucesivas. Esta antigua planta de gas municipal se transformé en complejo cultural y de eventos
integrado en Westerpark, combinando rehabilitacién patrimonial, apertura gradual de espacios y
consolidacién progresiva de actividades. La estrategia por fases permitio testar usos, atraer
inversion complementaria y construir una identidad cultural estable.

Coal Loader, en Sidney, ofrece un ejemplo distinto: la transformacion avanzé desde la remediacion
ambiental y la apertura del espacio publico hacia programas educativos, jardines productivos y
actividades comunitarias. La secuencia habitual en este tipo de proyectos parte de intervenciones
iniciales ligeras (accesibilidad, seguridad, activacién temprana) para incorporar progresivamente
usos especializados conforme madura la gestion y se consolidan publicos.

Coal Loader Centre
for Sustainability,
Sydney (Australia)

Desde una perspectiva metodoldgica, la activacidén por fases constituye una estrategia prudente,



especialmente en entornos sensibles desde el punto de vista ambiental o patrimonial. Permite
evitar inversiones desproporcionadas en infraestructuras de baja utilizacién y favorece un enfoque
iterativo basado en observar, aprender y ajustar. Este principio de gradualidad se ha convertido en
un estandar operativo en proyectos complejos de reutilizacién adaptativa.

Gobernanza hibrida y modelos institucionales adaptativos

La reactivacion de edificios no depende Uunicamente del disefio arquitectdnico o del programa
funcional, sino del modelo de gobernanza que garantice su operacién diaria. La experiencia
internacional muestra que la mayoria de equipamientos exitosos se estructuran mediante
esquemas hibridos, en los que el liderazgo publico se combina con entidades operadoras
especializadas, fundaciones culturales, organizaciones comunitarias o concesiones parciales.

Roundhouse, en Londres, se gestiona a través de una organizacion benéfica que combina ingresos
comerciales, apoyo publico y donaciones, con una mision centrada en programas formativos para
la juventud. Evergreen Brick Works opera como empresa social sin fines de lucro, articulando
participacidn comunitaria y alianzas institucionales. Incluso en modelos mas comerciales como
Westergasfabriek, la operacion privada se inserta dentro de un marco publico regulador que
asegura coherencia con el parque metropolitano circundante.

En este sentido, la metodologia de reactivacion debe incorporar desde el inicio la definicion de un
anclaje institucional claro: qué rol mantiene el ayuntamiento, qué grado de autonomia operativa
se delega, cdmo se estructura la rendicion de cuentas y qué mecanismos aseguran la alineacion
con la funcion publica. La gobernanza emerge asi como una condicién central para la sostenibilidad
del proyecto, especialmente en el largo plazo, cuando la operacion cotidiana se convierte en el
verdadero desafio.

Programacion continua y construccion proactiva de comunidad

Un edificio rehabilitado no se activa Unicamente por abrir sus puertas. La sostenibilidad a largo
plazo depende de la programacién continua de actividades y de la consolidacién de
comunidades usuarias. Diferentes ejemplos internacionales muestran que el éxito no se apoya en
eventos puntuales, sino en agendas estables capaces de fidelizar publicos y consolidar dinamicas
sociales.

BASE Milano despliega una programacion diaria que combina formacion, exhibiciéon cultural y
trabajo creativo. Roundhouse articula su actividad mediante una comunidad especifica —la
juventud— con talleres, campus y programas educativos permanentes. Coal Loader y Evergreen
Brick Works se sostienen sobre mercados regulares, voluntariado y actividades ambientales
recurrentes.



Evergreen
Brick Works,
Toronto
(Canada)

La activacion requiere, por tanto, concebir el edificio como un lugar vivo, donde se consolidan
vinculos sociales y actividad continua. Este elemento resulta esencial para evitar que los
equipamientos reconvertidos operen Unicamente como infraestructuras de consumo cultural
ocasional. Su objetivo estratégico es transformarse en espacios de referencia cotidiana, capaces de
generar arraigo y continuidad social.

Integracion edificio-entorno-paisaje

Los equipamientos reactivados amplifican su valor cuando actian como nodos de conexion entre
la ciudad y su entorno territorial. Evergreen Brick Works funciona como interfaz entre
arquitectura rehabilitada y un valle ecoldgico restaurado. Westergas articula antiguos pabellones
industriales como nucleo cultural dentro de un parque urbano. Schierker Feuerstein Arena
transforma una pista de hielo estacional en un pabellédn multifuncional que extiende la actividad
durante todo el afio en un contexto de turismo de montafa.

Schierker
Feuerstein
Arena, Shierke
(Alemania)

Estas experiencias muestran que el edificio no debe concebirse como un objeto aislado, sino como



parte de un sistema territorial mas amplio. Su valor se multiplica cuando se integra en redes de
espacio publico, itinerarios peatonales, sistemas de movilidad activa y corredores verdes. En
muchos casos, la reactivacion del inmueble se convierte también en una oportunidad para mejorar
accesos, crear nuevos espacios de estancia, conectar barrios o reforzar infraestructuras
paisajisticas existentes.

Desde una perspectiva estratégica, la integracién edificio-entorno-paisaje contribuye a
ampliar el alcance urbano del proyecto. El equipamiento deja de ser Unicamente un contenedor
de actividades para convertirse en un nodo territorial capaz de articular relaciones entre ciudad y
naturaleza, entre tejido urbano y paisaje. Este enfoque resulta especialmente relevante en
contextos periurbanos o en localizaciones con alto valor ambiental, donde la programacion cultural,
recreativa o educativa puede apoyarse en el propio entorno como recurso estructurante.

En definitiva, los proyectos de reactivacion mas solidos son aquellos que entienden el edificio como
parte de una infraestructura territorial mas amplia, en la que arquitectura, espacio publico y paisaje
operan de forma integrada.

Sostenibilidad financiera y expectativas realistas

Finalmente, la experiencia comparada muestra que estos proyectos rara vez alcanzan
autosuficiencia financiera completa. Con excepciones como Westergasfabriek, la mayoria
requieren una combinacién de inversion publica inicial y apoyos recurrentes, complementados con
ingresos propios derivados de alquileres, restauracion, eventos, entradas o programas educativos.

El retorno principal de estos equipamientos no es estrictamente econémico, sino social,
cultural, ambiental y territorial. Contribuyen a dinamizar barrios, mejorar la oferta cultural,
reforzar la identidad urbana, atraer visitantes o activar nuevos usos del espacio publico. Estos
beneficios, aunque dificiles de medir exclusivamente en términos financieros, constituyen la base
del valor publico que justifica la inversién.

Por ello, los ayuntamientos deben calibrar adecuadamente sus expectativas y disefiar modelos
financieros mixtos, diversificados y sostenibles en el tiempo. En la practica, la sostenibilidad
depende menos de la rentabilidad estricta y mas de la capacidad de articular diferentes fuentes de
financiacion: recursos publicos, ingresos propios moderados, patrocinios, programas educativos,
alquiler de espacios o alianzas con instituciones culturales y sociales.

Asumir esta logica permite evitar dos riesgos frecuentes: por un lado, exigir a estos equipamientos
niveles de rentabilidad propios del sector privado; por otro, infraestimar la necesidad de una
gestion profesional y de una base minima de ingresos propios. La sostenibilidad financiera, en
estos casos, se construye mediante equilibrios institucionales y operativos mas que mediante
beneficios econdmicos directos.

Consideraciones finales

Reactivar el patrimonio construido constituye una de las herramientas mas potentes para
desarrollar la ciudad contemporanea desde la reutilizacidn, la sostenibilidad y la innovacién social.
En un contexto urbano marcado por la necesidad de optimizar los recursos existentes y limitar el



consumo de suelo, la reutilizacién adaptativa de edificios en desuso permite transformar
pasivos urbanos en activos colectivos.

Las experiencias internacionales analizadas muestran que el éxito de estos procesos no depende
unicamente de la rehabilitacion arquitecténica. Su consolidacion se apoya en una combinacion de
principios estratégicos: hibridacion funcional, activacién gradual, gobernanza hibrida, programacion
continua, integracidn con el paisaje y financiaciéon mixta.

Aplicar estos principios implica adoptar una mirada mas amplia sobre el papel del patrimonio
construido en la ciudad contemporanea. Un edificio en desuso no es Unicamente una estructura
fisica que debe rehabilitarse, sino una oportunidad para reconfigurar relaciones urbanas, activar
nuevas formas de cultura y ocio, fortalecer la vida comunitaria y conectar la ciudad con su entorno
territorial.

En dltima instancia, estos proyectos demuestran que las ciudades pueden reinventarse desde su
propio patrimonio construido. Alli donde antes existia un vacio urbano o un equipamiento
obsoleto, es posible construir nuevas centralidades civicas, espacios de encuentro y plataformas de
actividad cultural, social y ambiental. Reactivar edificios no es simplemente recuperar arquitectura;
es abrir nuevas posibilidades para la vida urbana y para la construccién de comunidad.

llustracién: Lance Anderson






