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Seminario sobre rehabilitacion de vivienda
en zonas historicas urbanas.

Conclusiones y recomendaciones

Los participantes en el Seminario sobre
Rehabilitaciébn de Vivienda en Zonas
Historicas Urbanas, reunidos en las ciu-
dades de México y La Habana durante
los dias 11 al 29 de mayo de 1987,

TOMANDOQ COMO BASE

La importancia econbmica de la in-
fraestructura existente en las zonas his-
toricas de las ciudades latinoamericanas,
construidas con ei esfuerzo de varias ge-
neraciones;

La significativa relacién cxistente
entre los habitantes tradicionales y el
medio fisico de las zonas historicas ur-
banas asi como las adecuadas relaciones
espaciales, urbanas y ambientales que
distinguen a estas zonas y su valor esté-
tico, histbrico, arquitectbnico, social y
docurnental;

Los criterios sobre conservacion y
restauracion consignados en la Caria de
Venecia de 1964 y en las recomenda-
ciones de diversos organismos interna-
cionales como UNESCO, ICOMOS,
PNUD y HABITAT, as{ como las expe-
riencias positivas logradas en el actual
proceso de rehabilitacion en sectores
histéricos de México, D.F., a partir dsl
terremoto de 1985 y los resultados en-
comiables logrados en ¢l mejoramiento
de La Habana Vieja, gracias a los esfuer-
zos colectivos que se hallan en proceso;

Los estudios e informes aportados
por los participantes, las discusiones,
anélisis v visitas de estudio realizadas
durante el seminaric asi como los de-
cumentos v estudios elaborados por las
administraciones locales y las institucio-
n¢s nacionales de cada uno de los paises
representados;

ELABORARON EL SIGUIENTE
DOCUMENTO

A. Anilisis v disgndstico general

1. La problematica gensral de la
vivienda en América Latinaes de enorme
magnitud por los altos indices de creci-
micnto de la poblacibn, la migracién

campo -ciudad, el déficit cualitativo y
cuantitativo de unidades habitacionales,
la carencia de recursos disponibles y
la velocidad creciente de la demanda de
viviendas,

Esta problematica se acentia por la
diversidad de enfoques y la discontinui-
dad, 1z falta de coherencia o la ausencia
de polfticas en diversos paises de la re-
gion.

Es hora de reconocer nuevas lineas
de solucibn y revalorizar las acciones
que ilevan a la recuperacion del patri-
monio habitacional existente, principal-
mente en las zonas historicas de nuestras
cindades; de lo contrerio se provacaria
una tragedia altamente significativa en
términos sociales, cuiturales y econdmi-
cos en el marco global del desarrollo ur-
bano.

2. Nuestras zonas urbanas historicas
piesentan rasgos comunes, mas alli de
sus origenes, formas de planificacion y
procesos de desarrollo frecuentemente
semejantes a pesar de cinco siglos de
realidades diversas, producto de la di-
ferente incidencia de factores geogri-
ficos, socio- econdmicos, politicos, cul-
furales ¢ incluso coyunturales.

Ademas de los rasgos comunes se
aprecian también probleméticas distin-
tas, tomando en cuenta las diferentes es-
calas urbanas que varian desde capitales
virreinales, hoy metrbpolis de poblacién
millonaria con importante patrimonio
del siglo XVI al XX, hasta pequeiios po-
blados hoy casi 2zbandonados por proce-
s05 migratorios ¥ cuyo patrimonio con-
siste muchas veces en una peculiar y va-
liosa simbiosis de arquitectura popular y
medio natural.

3. Los diferentes gobiernos asi
como los organismos internacionales es-
pecializados han impulsado hasta ahora
1a construccién de viviendas nuevas en
nuevas urbanizaciones, dedicando aten-
ciébn y recursos humanos, financieros y
materiales en proporciones minimas a
las viviendas en zonas histdricas urbanas,
S¢ ha llegado a emprender acciones de
importancia sblo ante la eventualidad de
grandes catdstrofes naturales y, sin em-
bargo, la situaciébn de emergencia y de

urgencia es permanente en muchas zonas
urbanas histéricas.

Por otra parte se advierte que enla
formacion wuniversitaria establecida en
diversos campos profesionaies como el
derecho, la sociologia, la economia, la
administracion, la ingenieria e incluso el
urbanfsmo, la arquitectura y la restaura-
cion de monumentos, no se aborda la
problematice de la vivenda en zonas ur-
banas historicas.

4, De la confrontacién de experien-
cias entre los paises participantes en el
Seminario se verifica que ¢l estudio de la
problemitica de la vivienda en zonas ur-
banas histéricas es relativamente nuevo
en América Latina, ya que sblo se cuen-
ta con estudios tedricos ¥y académicos
aislados, iniciativas de expertos y alguna
respuesta incipiente en los organismos
nacionales.

Diferentes son los casos de México
y Cuba. En el primero de estos paises,
el sismo de 1985 hizo necesaria la par-
ticipacién de especialistas en conserva-
cién del patrimonio en la tarea de reha-
bilitar mas de cien inmuebles destina-
dos a vivienda,

En el caso de Cuba existe un plan
de rehabhilitacién de vivienda, incluido el
programa de preservacion de La Habana
Yieja, ¥ ya se han concretado varios ca-
sos de rehabilitacion de edificios de valor
patrimonial destinados a vivienda multi-
familiar.

A pesar de estas dos valiosas expe-
riencias tanto desde el punto de vista
del enfoque, como de la metodologia v
resultados, el panorama global latinoa-
mernicano s de grave emergencia, y exi-
ge politicas, estrategias, acciones ¢ in-
tervenciones concretas ademds de dedi-
cacibn, convencimiento y esfuerzo sos-
tenido,

B. Caracter{sticas de la rehabilitacién
de viviendas enp zonas historicas urbanas

1. Las zonas urbanas historicas es-
tan constituidas no sdlo por los centros
histbricos monumentales, sino también
por barrios y asentamientos urbanos me-
notres y por pequeiios pueblos en éreas
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rurales en los que ¢l patrimonio cdifica-
do esta constituido por arquitectura po-
pular armoniosamente integrada con la
vida de sus pobladores y con su marco
natural. Se manifiesta en estas estructu-
ras, con alto porcentaje de edificaciones
edicadas a viviendas, una identidad ma-
durada por varias generaciones de usua-
rios ¥ constructores que han asimilado
distintos lenguajes y técnicas, integran-
dolos a sus usos y tradiciones, adaptan-
dolos al medio ambiente,

2. La rehabilitacién de viviendas en
zonas urbanas historicas es la solucidn
habitacional integral para las necesidades
de los grupos humanos y la preservacion
del valor de identidad cultural que posee
el patrimonio construido. Esta forma de
restauracién constituye una manera de
resolver un problema econdmico y so-
cial, ademas de ser una aportacion va-
liosa para la conservacion de los diversos
contextos culturales y ambientales.

3. La rehabilitacion de vivienda en
zonas urbanas historicas se dirige, esen-
cialmente, a los usuarios y a su habitat,
gor lo que se considera de primordial in-
terés la permanencia de los usuarios ori-
ginales en las viviendas rehabilitadas. Esta
permanencia, ademis de corresponder a
un elemental derecho de arraigo, es un
elemento basico para la mejor preserva-
cidén del patrimonic, dada la valoracién
que ¢l mismo usuario hace de su propic
habitat.

4. Unz mentalidad consumista pre-
valece aOn en los criterios con los que se
juzga el patrimonio construido, ya que
ciertas normas comunes en muchos pai-
ses declaran obsoletos y sin valor econd-

mico a edificios que cuentan varias dé-
cadas de haber sido construidos.

Sin embargo, innumerables edificios
con siglos de antigiiedad, no solamente
estin respondiendo adecuadamente a
nuevos requerimientos sino gue son pre-
feridos frente a construcciones mas mo-
dernas, entre otros motivos, porque su
expectativa de vida futura es mas larga
que la de muchas construcciones re-
cientes, En muchas ocasiones €stas han
sido disefiadas y construidas dentro de
8508 mismos criterios consumistas de ob-
solescencia mientras que las obras cons-
truidas hasta alrededor de la tercera dé-
cada de este siglo fueron concebidas y
levantadas para perdurar y lo han lo-
grado.

La reduccién de la calidad en nu-
merosas construcciones recientes para
vivienda, hace necesario aplicar politi-
cas de recuperacion y rehabilitacion de
la vivienda existente con un sentido de
economia basado en la capacidad insta-
lada y en el efecto multiplicador que las
intervencicnes oportunas representaran
para prolongar la vida ultil de edificios
histéricos dedicados a vivienda.

5. El conjunto de actividades dirigi-
das a la rehabilitacion integral requeriri
tanto de la aplicacion de los oficios y
formas constructivas tradicionales, co-
mo de la insercion de técrmicas y mani-
festaciones contemporineas, incluyendo
a las nuevas edificaciones en predios va-
Ci0s.

El disefio contemporineo deberd
constituir en tales casos, un medio para
la preservacidon material ¥ espiritual de
estas zonas, ¥y no devenir en un fin en si
mismo.

La presencia de edificios contempo-
rancos completard el patrimonio cons-
truido siempre y cuando su concepeidn
y disefio partan de una actitud de inte-
gracion armonica y de preservacion de
la identidad heredada y no de un enfo-
que de ruptura que anteponga la obra
individual,

6. Las zonas historicas urbanas
constituyen estructuras, en las que ade-
mis de sus valores simbolicos se da, con
mayor fuerza y arraigo la multiplicidad
de funciones y actividades, entre las que
la vivienda constituye el elemento que
les confiere cohesion y vitalidad que se
va incrementando con el paso del tiem-
po y debe considerarse como un bene-
factor social semejante a la educacidn
¥ la salud de la poblacién.

7. Los beneficios econdmicos direc-
tos de la rehabilitacion de vivienda en
zonas historicas se pueden clasificar en
beneficios facilmente cuantificables, y
los que son dificiles o imposibles de
cuantificar y sumar aritméticamente. En
el primer caso generaimente solo se con-
sidera el costo de la obra nueva,

Si la obra se lleva a cabo en un pre-
dio ocupado, no siempre se considera el
costo de preparacion del lote, que in-
cluye costos de demoliciébn y traslado de
desechos. Si la construccion se realiza
en tierra no urbanizada los costos de in-
fraestructura fisica, de aprovisionamien-
to, equipamiento y servicios sociales ge-
neralmente no son computados en el
costo de la vivienda, Esta omision hace
la comparacién de costos falsa puesto
que usualmente estos costos son mini-
mos en €l caso de rehabilitacion de vi-
viendas existentes,

Ademds de los costos de construc-
cidbn de la vivienda, la infraestructura y
los servicios conexos, ne se suelen con-
siderar otros factores ecombdmicos gue
deberin ser subvencionados por los
usuarios de la vivieada o la sociedad,
como por ejemplo los incrementos en
costos de transporte y comunicaciones
en general, En la comparacion de costos
entre obras nuevas y de rehabilitacion
tampoco se considera la expectativa de
vida util de la estructura. Edificios con
cien o mas afios de uso, son de tal cali-
dad que tendrin, una vez rehabilitados,
muchos masafios de vida Otil. En general
la construccién contemporinea no com-
para la longevidad; por ello, aungue el
periodo de amortizacién de costo sea el
mismo —dictado por instituciones hipo-
tecarias—, el periodo efectivo de amor-
tizacién es muy diferente entre los dos
tipos de construccién. También se debe
considerar el costo de mantenimiento,



per ser un costo real que puede incre-
mentar el vosto total de la edificacidén
considerablemente durante el periodo
de uso de la misma,

Entre los aspectos no cuantificables,
pero que ingciden en lo econdmico, se
debe considerar la conservacion del pa-
trimonio cultural —un tesoro imposible
de valorar  as{ como el de eficiencia de
la “maquina urbana”. Zonas va integra-
das al 1ejido urbano son partes funcio-
nales del area urbana con vinculos ya
establecidos entre usos y funciones. Es-

tos vinculos se han venido calibrando a.

través de los afos y los costos en efi-
ciencia ya han sido amortizados; el in-
troducir grandes cambios en el tegjido
urbano representa nuevos costos en efi-
ciencia a la sociedad que tendran que
ser amortizados en aifios venideros. Se
manifiesta asi la necesidad de que los
analisis econdémicos de costo - beneficio
sobre rehabilitacién o nueva comstruc-
cibn, sean mas completos para que la
comparacion de costos sea mas real y
mis completa, lo cual permitira abogar
por la rehabilitacion en lugar de [a de-
molicion, el abandono y la construc-
cion de vivienda nueva en la mayoria
de los casos.

Con base en lo anterior y después
de analizar los casos de estudio en los
distintos paises latinoamericanos y par-
ticularmente en México y Cuba, los par-
ticipantes propusieron las signientes:

RECOMENDACIONES

I ORGANISMOS PARTICIPANTES

Considerando la complejidad de las
intervenciones en rehabilitacién de vi-
vienda en zonas urbanas historicas, se
recomienda evitar la polarizacién de las
vias de solucidn, va que se requiere la
integracidon de modos y sisternas com-
plementarios en la produccion y la reha-
bilitacidon de vivienda que necesaria-
ménte deberan fundamentarse en la
coordinacion de las competencias secto-
riales entre los diferenies agentes muni-
cipales, ministeriales e internacionales
sin clvidar la participacion concertada
de los directos protagonistas: los propios
habitantes de las zonas de rehabilitacion,
_ Se debe confiar en que los organis-
mos e institucioncs responsables de los
programas y la produccién de solucio-
nes de vivienda v de desarrolle urbano,
se basen cn ¢l manejo eficiente de estra-
tegias y mecanismos de rehabilitacion de
vivienda, por el potencial que representa
en términos de su contenido socionr-
bano, cultural, economico y de impacto
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politico, incorporando esta labor en el
marco general de la planeacion fisica,
regional y urbana de los asentamientos
humanos.

H. REHABILITACION DE VIVIENDA
Y EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Considerando que los centros ur-
banos concentran en general miltiples
funciones y cuentan con edificios y ser-
vicios que propician actividades comple-
mentarias a lasespecificas de la vivienda,
s¢ requiere que la rehabilitacién de vi-
viendas se acompafe por la de edificios
¥ espacios urbanos de valor patrimonial
que proporcionen el equipamiento nece-
sario,

Por otra parte, se reconcce la im-
portancia de rehabilitar simultanea-
mente con la vivienda, talleres, comer-
cios ¥ demais locales compaiibles con las
estructuras historicas donde la pobia-
cion residente desarrolla actividades y
genera fuenies de empleo para la vitali-
dad de las zonas urbanas,

IH. ASIGNACION DE PRESUPUESTOS

Es necesario lograr que se destine
una parte mayor de los presupuestos de-
dicados a vivienda tanto a nivel interna-
cional como nacional, regional y local,
para acciones de rehabilitacion,

Se deben impulsar, sin esperar si-
tuaciones. criticas debidas a catastrofes
naturales, acciones y realizaciones con-
cretas en sectores especificos de las zo-
nas urbanas historicas que serdn de gran
importancia para demostrar fos benefi-
cios de tales acciones.
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IV. FORMACION DE PERSONAL

Aungue se advierte un creciente in-
terés hacia ¢l tema de la conservacidon de
sitios y monumentes, deben ampliarse
las posibilidades de accion, a través de la
formacién profesional, incluyendo la
conservacion y rehabilitacion del patri-
monio construido, como temas en los
programas de estudio de grado, especia-
lizacidn y posgrado en diversas carreras
profesionales.

La solidaridad y participacién ac-
tiva de estudiantes y profesores a través
de proyectos y trabajos practicos ha
mostrado ya la amplitud y calidad del
aprendizaje posible en este campo y los
bencficios de proyectos y obras ya rea-
lizadas.

V. DIFUSION DE LA INFORMACION

Tomando en cuenta la escasez de
documentacion y de publicaciones sobre
las experiencias ya realizadas en materia
de rehabilitacidén de viviendas, especial-
mente en los aspectos que demuestran
los beneficios de esta alternativa, frente
a la construccidon de vivienda nueva en
arcas periféricas o de nuevo desarrolio
urbano, es esencial que se difundan do-
cumentos ¥ hibliografias, asi como la
evaluacion y cuantificacidén de los resul-
tados y las experiencias realizadas en
este campo.

VI. ASPECTOS LEGALES
En el dmbilo legal no deben perder-

se las oportunidades que se presentan en
muchos de nuestros paises cuando se
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reforman textos legales y reglamentos
de orden general o particular, dentro de
los cuales es necesario incluir normas y
principios, relacionados con la conserva-
cion del patrimonic construido en gene-
ral y con la rehabilitacion de vivienda en
particular, ya que los reglamentos de
construccién generalmente no toman en
cuenta la realidad fisica v constructiva
de las edificaciones y esiructuras urba-
nas historicas.

E!l financiamiento, las modalidades
de propicdad inmobiliaria ¥y la partici-
pacion de usuarios y vecinos presentan

importantes posibilidades de establecer
nuevas bases legales mas acordes con la
realidad socio-econdmica y tecnologica
de nuestros paises y sus zonas urbanas
histdricas.

Vil. ORGANISMQS INTERNACIONA-
LES

En relacion con los organismos in-
ternacionales especializados se reco-
mienda que:

a) Difundan ante los Organis-
mos Nacionales de Vivienda y
de Cultura, Universidades, Fa-
cultades, Escuelas, Colegios y
Sociedades de Arquitectos e In-
genieros las conclusiones y ex-
periencias ya realizadas en este
campo.

b) Apoyen proyectos concre-
tos de rehabilitacion de vivien-
das en América Latina que
tengan el mayor efecto multi-
plicador posible por su plan-
teamiento, enfoque, metodo-
logia ¥ resultados previsibles.

¢} Constituyan o apoyen la
constitucion de un ente coor-
dinador y difusor de la docu-
mentacion y bibliografia pro-
ducida en América Latina so-
bre historia urbana, historia de
ias tipologias constructivas y
urbanas, conservacion dei pa-
trimonio arquitectbnico y ur-
bano y rchabilitacion de vi-
vienda en zonas urbanas histd-
ricas,

Finalmente, los participantes en el
Seminario sobre Rehabilitacion de Vi-
vienda en Zonas Historicas Urbanas, or-
ganizado por el Centro de Nacicnes
Unidas para los Asentamientos Huma-
nos {CNUAH-—Habitat) el Instituto Na-
cional de Antropologia e Historia, de
México (INAH} y el Centro Nacional
de Conservacion, Restauracion y Museo-
grafia de Cuba ({CENCREM)

ACORDARON

1. Comprometer su accién para
promover reuniones y seminarios se-
mejantes al realizado en México y Cuba,
con participacidon de funcionarios, do~
centes, investigadores, estudiantes ¥ pro-
fesionales en general, en cada de uno de
5us paises.

X st e
Meéxico, D.F.

2. Felicitar a los habitantes, a los
Organismos locales, y a todos los par-
ticipantes directos e indirectos en las
acciones de recuperacion de las vivien-
das de esas ciudades, y de cuyo ejem-
plo se derivardn acciones positivas para
la mejor conservacion de las Zonas His-
téricas de todas las ciudades de América.

México, D F.

3. Dejar constancia de su agrade-
cimiento a los organizadores del evento,
a las Instituciones que lo hicieron po-
sible, y al personal de apoyo, por sus
esfuerzos dirigidos a facilitar en todo
momento el adecuado desarrollo de sus
trabajos y agradecen todas las atencio-
nes que les han sido dispensadas.

Fotografia: Salvador Diaz-Berrio



