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EL INQUILINATO: UNA ALTERNATIVA
DE VIVIENDA EN EL BARRIO LAS CRUCES”

ARQUITECTA MONICA ALVAREZ**

Inguilinato en el barrio Las Cruces.

RESUMEN

El alto porcentaje de vivienda en arriendo, y mas especificamente de inquilinatos, en el
barrio Las Cruces, ha ocasionado que se genere la necesidad de estudiar las manifesta-
ciones fisicas de esta practica habitacional en inmuebles de valor patrimonial, estable-
ciendo propuestas de intervencién por medio de las cuales se optimice la calidad de
vida de sus habitantes y se ayude a conservar los valores arquitectonicos y urbanos del
sector urbano en el que se ubican.
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EL INQUILINATO: UNA ALTERNATIVA DE VIVIENDA EN EL BARRIO LAS CRUCES

ABSTRACT

The barrio of Las Cruces, (city of Bogota), has a high percentage of leasing as well as
of high density tenancies. Such housing practices generated the need an analysis of
the physical traits of these housing practices, specially when they take place in buildings
that have a certain value as architectural heritage. Thus, proposals for interventions
that may optimize the living standards of the Las Cruces’ inhabitants, can be made,
having a level of well needed conservation of architectural and urban values.

KEY WORDS

Neglect - Life Quality - Damage - Management - Tenancy - Tenant - Urban Migrations
- Owner - Heritage Zones.

INTRODUCCION nas, con 1.436 viviendas, que albergaban un

. . L total de 2.643 hogares, con un promedio de
La progresiva aparicion del inquilinato en el

. . 9,7% personas por hogar. Dentro de estos
barrio Las Cruces, y las condiciones en las o _ )
. hogares, 1.703 vivian en arriendo y tan sélo
cuales se presenta, han ocasionado que esta ; o . )
. o .. . 628 tenian vivienda propia, cifra que de-
practica habitacional de vivienda compartida ] )
. . . muestra que el arriendo es sin duda la for-
en arriendo sea relacionada con deterioro so- ) ) . o
. . .. . ma mas comun de tenencia de vivienda,
cial y alteraciones fisicas en los inmuebles y ] . )
. presentandose casi tres veces mas que la
en el sector en el que se ubican.

vivienda en propiedad’. (ver grafico 1).
Para 1993, ano del dltimo censo de po-
blacion realizado en Bogota, el barrio Las Este alto porcentaje de vivienda en

Cruces presentaba un total de 38 manza- arriendo, sumado a una alta densidad de po-

b

Grafico 1. Numero de hogares segun tenencia de la vivienda
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Fuente: Dane Censo Poblacional 1993.

1 Dane, Censo Poblacional 1993.
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blacion en el centro de la ciudad, genera la
necesidad de establecer una propuesta de
intervenciéon en la cual se mejoren las con-
diciones de habitabilidad, sin olvidarnos de
las condiciones patrimoniales que poseen

los inmuebles.

EL INQUILINATO EN EL CENTRO
DE BOGOTA

Bogota ha presentado en su historia dos
periodos importantes durante los cuales la
gran dinamica del factor demografico del
pais ha producido cambios en sus condi-
ciones socio-espaciales. El primero se ubi-
ca entre 1870 y 1912, y el segundo entre
1930 y 1970. Ambos originados por cam-
bios sociales, politicos y econémicos del pafs
que produjeron migraciones del campo a la
ciudad, siendo Bogota el principal centro
urbano receptor de una gran cantidad de
habitantes de todos los grupos sociales.

LAS TIENDAS DE HABITACION COMO PRAC-
TICA HABITACIONAL EN EL SIGLO XIX

Este periodo, que oscila entre 1870 y 1912,
es importante debido al considerable au-
mento que tuvieron las denominadas tien-
das de
inquilinaje que aparecié en el centro de la

ciudad.

habitacién, primera forma de

Grafico 2. Tipos de Vivienda: 1801-1907

Las causas de su aparicién se pueden
resumir en tres factores; el primero, la gran
cantidad de poblacion de bajos recursos, en
su gran mayoria mestizos pobres expulsa-
dos de sus zonas rurales, que llegaba en
busca de trabajo y un lugar para vivir, pre-
sentandose un incremento en la demanda
de viviendas econdémicas y cercanas a sus

posibles fuentes de ingreso.

El segundo surge en 1862, con la des-
amortizacion de bienes de la iglesia, en la
cual varios inmuebles del centro de la ciu-
dad fueron desocupados para ser vendidos
a diferentes personas que los destinaban al
arriendo por partes, convirtiéndose en uno
de los negocios mas rentables para quienes
tenfan inmuebles de gran tamafio y los po-
dfan subdividir.

Ademas en barrios como Las Cruces
se empezaban a realizar construcciones es-
pecialmente destinadas para ser inquilina-
tos, que obedecfan en su gran mayoria a
motivos benéficos pero que en algunos ca-

sos tenfan animo especulativo.

A pesar de los considerables aumentos
en los indices de poblaciéon que presentaba
la ciudad, las transformaciones del aspecto
urbano de la Bogota de finales del siglo XIX
eran muy poco perceptibles. Es decir, la
ciudad aumentaba el numero de habitantes

Afo Casas % Ind Tiendas % Ind Ranchos % Ind Total Indices
Viviendas General
1801 1.411 74 100 436 23 100 56 3 100 1.903 100
1863 2.633 47 187 3.015 53 692 5.648 297
1878 2.904 50 206 2.796 48 641 164 3 293 5.864 308
1881 3.000 46 213 3.500 54 803 6.500 342
1901 5.000 45 354 6.000 55 1.376 11.000 578
1907 7.241 46 513 6.122 39 1.404 2.336 15 4171 15.699 825

Fuente: Mejia Pavony, Germin. Los afios del cambio Historia Urbana de Bogota 1820-1910. 2. Bogota, CEJA Centro Editorial

Javeriano, 2000. pp. 367.
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y transformaba sus condiciones de vida,
pero conservaba en sus calles ese ambiente
colonial que la caracteriz6 a lo largo de todo
el siglo. De esta manera, podemos afirmar
que el inquilinato surge como respuesta a
una demanda creciente de la poblaciéon que
no habitaba ranchos de la periferia por de-
pender su subsistencia de las actividades
que se desarrollaban en el centro, constitu-
yéndose éste, en el tercer factor para la apa-

ricion del fenémeno.

En este momento los cambios a escala
urbana no se percibian por la aparicién de
nuevas manzanas, pero si por las alteracio-

nes que se presentaban al interior de los

Grafico 3. Tipologias de vivienda S. XIX

predios. Las subdivisiones improvisadas,
construcciones en los solares y en algunos
predios inicialmente destinados para la agri-
cultura, fueron algunas de las transforma-
ciones que realizaron los bogotanos para

mejorar su situacién economica.

A medida que pasaba el tiempo el in-
cremento del arriendo de cuartos se hizo
mas evidente debido a que cada vez era
mayor la cantidad de personas que llegaban
y los tenfan como unica opcidn; la situacion
llegé a un punto tal que, para finales del
siglo XIX, a pesar de los inmuebles de la
desamortizacion, la mitad de los bogotanos

vivia bajo estas condiciones.
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A FINALES DEL S. XIX Y COMIENZOS DEL S. XX, BOGOTA PRESENTABA CUATRO TIPOS DE VIVIENDA PRINCIPALES. DENTRO DE
ESTAS SE DESTACAN LAS CASAS DE UN PISO Y LAS DE DOS PISOS, 1.AS CUALES, AL SER SUBDIVIDIDAS SE CONSTITUYEN EN LA BASE

> DELANTEROS -~ TIENDAS CON
TIPOLOGIAS DE TRASTIENDA
VIVIENDA
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—
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SUBDIVISION AISLANDO |— 4}
—
PRIMER PISO TIENDAS CON ALCOBA
—_—
Y VENTANA A LA CALLE
CASAS ALTAS |
TIENDAS CON PIEZA
_—
SUBDIVISIONES EN DOS ALTA
— .
CASAS PEQUENAS
_ TIENDAS CON TECHO

PAJIZO

PARA LA APARICION DE LAS TIENDAS DE HABITACION, PRIMERA FORMA DE INQUILINAJE EN EL CENTRO DE BOGOTA.

Fuente: Mejia, German, Los afos del cambio. Historia urbana de Bogota, 1820-1930.

Apunt. Bogotd (Colombia), (23): 46-72 enero-junio de 2003

APUNTES

o~

9



APUNTES

on

ARQUITECTA MONICA ALVAREZ

En 1881, cuando el flujo migratorio dis- (46%) eran casas de 1 y 2 pisos, 6.122 (39%),
minufa, los cuartos o tiendas de habitacion eran tiendas y 2.336 (15%) eran ranchos. (ver
y los ranchos se consolidaban como res- grafico 2).
puesta al hacinamiento. En este afio, de los
6.500 lugares de residencia de Bogota, 3.000 De esta manera, Bogota presentaba cin-
(46%) eran casas de una y dos plantas, y co tipos de vivienda: la casa de un piso o
3.500 (54%) eran tiendas y ranchos. Para 1907 casa baja y la casa de dos pisos o casa alta,
de los 15.699 lugares de residencia, 7.241 éstas fueron la base para la apariciéon de un

Grafico 4. Causas y consecuencias de las tiendas de habitacion.

FACTORES QUE ALTERACIONES QUE SE PRODUCEN
INTERVIENEN
- Flujos Migratorios de ~ Alta Demanda de Vivienda
" Poblacion Rural " en el Conjunto Urbano
SOCIAL
~ Necesidad de Generar =
Ll »
nuevas economias
Individuales
v
FISICO - Transformacién en
los inmuebles
> Subdivisién Predial I
PREDIAL
> Edificacion en Solares
v
- Minima Expansién a Nivel
Urbano
CIUDAD o Crecimiento de area un
ritmo menor que el de la poblacion
o Compactacion de la Ciudad

LAS TIENDAS DE HABITACION DEL SIGLO XIX Y LOS INQUILINATOS EN LA ACTUALIDAD PRESENTAN GRANDES SIMILITUDES EN
LOS FACTORES QUE INTERVIENEN EN SU APARICION Y EN LAS CONSECUENCIAS QUE ESTOS PRODUCEN A NIVEL URBANO.

COMO SE OBSERVA EN EL CUADRO, EL PRINCIPAL FACTOR QUE HA INTERVENIDO ES EL SOCIAL, EL. CUAL, SE MANIFIESTA A TRAVES
DE UNA ALTA DEMANDA DE VIVIENDA, QUE PRODUCE EN LOS PROPIETARIOS UN INTERES POR SUBDIVIDIR SUS INMUEBLES DE
MANERA ESPONTANEA, OCASIONANDOLE A LA CIUDAD UNA DENSIFICACION DESCONTROLADA EN SU CENTRO HISTORICO
ACOMPANADA DE ALTOS INDICES DE HACINAMIENTO Y BAJAS CONDICIONES DE HABITABILIDAD.

Fuente: Mejia, German, Los anos del cambio. Historia urbana de Bogota, 1820-1930.
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tercer tipo, las tiendas de habitacion, debi-
do a las subdivisiones que se realizaban den-
tro de ellas; los otros dos tipos los
constituian las chozas o casas pajizas y las

quintas. (ver grafico 3).

Al igual que en estos dos anos (1881 y
1907), actualmente el aumento de inquilina-
tos en barrios como Las Cruces tiene su
origen en estos tres factores (ademas de la
buena ubicacién, principal atractivo para los
nuevos habitantes que llegan a la ciudad),
que generan en los propietarios de los in-
muebles argumentos para realizar subdivi-
siones improvisadas que producen altos
grados de deterioro fisico y malas condi-
ciones de habitabilidad para sus residentes.
(ver grafico 4).

De lo anterior se puede concluir que la
aparicion del fenéomeno del inquilinaje no
es propio de las condiciones actuales del
pais sino que se ha presentado con mayor
o menor intensidad a lo largo de la historia
de la ciudad, de acuerdo con los factores
sociales, econémicos y politicos que se de-
sarrollen en ésta. Es decir, la falta de vi-
vienda para los sectores populares de la
poblacién ha sido un problema que siem-
pre se ha presentado en la ciudad, por la
atraccion que ésta ha ejercido en el sector
rural de la poblacién colombiana.

EL INQUILINATO EN EL SIGLO XX

El tema de los inquilinatos en el siglo XX
tiene una fuerte relacién con las edificacio-
nes usadas ubicadas en el centro de la ciu-
dad, que en la actualidad se encuentran
subutilizadas, sobreutilizadas o en desuso.
Hipotéticamente, el inquilinaje unido a este
tipo de edificaciones se considera un ele-
mento que ayuda a solucionar el déficit

Apunt. Bogotd (Colombia), (23): 46-72 enero-junio de 2003

habitacional y la deficiente calidad de vida
de la poblacién urbana de escasos ingresos.
Se dice hipotéticamente, ya que las condi-
ciones en las que se desarrolla esta practica
habitacional tienden a igualar las malas con-
diciones de habitabilidad de los barrios
subnormales de la ciudad.

En el centro de Bogota, y mas aitn en
el barrio Las Cruces, el tema de estudio se
limita a las antiguas edificaciones sobreuti-
lizadas cuya manifestacion sociocultural es
el hacinamiento. Allf los inmuebles se con-
vierten en la materia prima para la aparicion
del inquilinato, debido a su tamafo y buena
ubicacion, lo que ha producido en el sector
un alto indice de hacinamiento y una de las

mas bajas condiciones de habitabilidad.

Para 1938, Bogota contaba con 330.000
habitantes distribuidos equitativamente en
toda su superficie. Sin embargo, a partir de
esta época, el modelo compacto y concén-
trico que se habia mantenido en la ciudad,
se empieza a ver alterado por una fuerte
tendencia a la suburbanizacién, y a una ex-
pansion en superficie que va a dar como

resultado una fuerte segregacién social.

A comienzos de los afios cincuenta el
cen, sino también desplazamientos internos
que se presentan dentro de ésta, los cuales
traen consigo el desalojo del antiguo par-
que inmobiliario por parte de familias de
estratos altos, al dejar inmuebles de areas
considerables listos para ser habitados por
grupos de ingresos cada vez mas bajos y
mas numerosos que producen alteraciones
a los inmuebles y subdivision predial en el
centro histoérico.

Ademas de este factor de desplazamien-
to demografico, su ubicacién en el centro

de la ciudad tiene factores determinantes
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Barrio Las Cruces.

que han producido su aumento, entre ellos
el ser una vivienda en arriendo con precios
muy accesibles y sin ningin tipo de contra-
to; el aumento de poblacién que al no po-
seer ingresos para adquirir los tipos de
vivienda ofrecida por el Estado o por parti-
culares se ven en la necesidad de vivir en
las condiciones que les brinda el inquilina-
to, y por ultimo, el ser la ubicacién ideal
para poder acceder a posibles fuentes de
trabajo.

Segun esto, se podria afirmar que las
viejas casas del centro de la ciudad se pre-
sentan como el lugar ideal para este tipo de
vivienda. Sin embargo, su aparicién dentro
de los antiguos inmuebles produce cambios
tanto para el arrendatario como para el arren-
dador, ya que si bien este ultimo recibe una

ganancia por el servicio, en algunos casos
el factor econémico es el que lo obliga a
compartir su inmueble en condiciones no-
tables de hacinamiento. En otros casos el
arrendador es propietario de varios inmue-
bles, generalmente abandonados, de los cua-
les se lucra por medio del arriendo para
lograr un mayor beneficio econémico. Esto
genera un mercado de subarriendo e inclu-
so una actividad productiva explicita, al rea-
lizar ampliaciones y reformas con las cuales
el inmueble cumple este unico fin.

Por el lado del arrendatario también se
presentan dos tipos de situaciones; por un
lado se encuentran aquellas personas que
viven solas, ya sean jévenes o de la tercera
edad, que no tienen ingresos para vivir en
un lugar diferente o simplemente buscan
estar acompanadas; por otro lado se encuen-
tran los grupos familiares recién llegados a
la ciudad que buscan mejores oportunida-
des de empleo, y ven en el inquilinato una
vivienda transitoria mientras logran mejorar

su condicién econdmica.

Estos cambios que sufren el propieta-
rio, el inquilino y el inmueble, se reflejan a
escala urbana, ya que a medida que aumen-
ta la ocupacién de esta practica habitacional,
el centro de la ciudad empieza a relacionar-
se con deterioro social, con la aparicién de
practicas  informales o  abiertamente
delictivas, con inseguridad, con decadencia
fisica y tugurizacion de las edificaciones y
del espacio publico; factores que traen
como consecuencia un deterioro de la ima-
gen del barrio ante la ciudad, que generan
el descenso de los precios del suelo y el
abandono de las viviendas por parte de fa-

milias tradicionales del sector.

En principio, éste no es un indicio de
que el centro haya sido olvidado y aban-
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donado por los habitantes de la ciudad, lo
que ocurre es que a medida que las activi-
dades tradicionalmente consideradas como
“centrales” encuentran atractiva esta loca-
lizacién, tienden a desplazar, por el meca-
nismo de los precios del suelo, a los usos

residenciales.

Pero las consecuencias de este cambio
de uso pueden ser mas negativas que la apa-
ricion de los inquilinatos dentro del sector.
La experiencia muestra que muchos de los
fenémenos considerados como de decaden-
cia urbana, como son la inseguridad y el
deterioro fisico del espacio publico y priva-
do, son muy dificiles de controlar por me-
canismos puramente funcionales y que en
cambio su neutralizaciéon es mucho mas efi-
caz a partir del control social ejercido por
los residentes de una zona, particularmente
cuando ellos han establecido tejidos de re-
laciones interpersonales que les permiten

actuar colectivamente.

En definitiva, la presencia del inquilina-
to en el centro de Bogota ha sido una de las
consecuencias del factor demografico que
ha presentado tanto el pais como la misma
ciudad, y por esto se considera que su pre-
sencia debe ser evaluada con mayor pro-
fundidad, especialmente porque en ningun
momento se muestra como un producto
de la situacion actual del pais, sino como un
fenémeno que a través de la historia de la
ciudad ha venido acentuado su presencia
en el mercado informal de vivienda.

EL INQUILINATO EN EL CENTRO
HISTORICO DE URUGUAY

UN ESTUDIO DE CASO

A comienzos del siglo XXI, las ciudades
son los principales escenarios y ejes de ac-
tividad humana en el planeta. Estas aglo-
meran actualmente casi la mitad de la
poblacién mundial como consecuencia del
acelerado proceso de urbanizaciéon y migra-
cion de la poblacion a los centros urbanos.

América Latina, a partir de los afios cin-
cuenta, ha sido un claro ejemplo de este
fenomeno migratorio, hasta llegar a con-
vertirse en el continente con el mas alto
porcentaje de habitantes en sus dreas ur-
banas, 77%. Esto ha conducido a que la
mayoria de las ciudades presenten un cre-
cimiento expansivo de su superficie, acom-
pafiado del cambio de uso y descuido en
barrios del centro histérico.

Montevideo es uno de los casos en los
que por diferentes razones la densidad de
poblaciéon aumenté a partir de los afios cin-
cuenta. Allf, al igual que en otras ciudades
latinoamericanas, el inquilinato se presenta
acompanado de procesos de deterioro fi-
sico y social, debido a las transformacio-
nes espontaneas que se realizan en los
inmuebles, donde las condiciones de haci-
namiento producen una calidad de vida
muy baja para sus habitantes.

Su estudio® se presenta como un pun-
to de partida que nos ayudard a estructu-
rar la recoleccién de informacion, el analisis
de los datos y el planteamiento de resulta-

2 Di Paula, Jorge, “Barrios céntricos y viviendas de inquilinatos”, 1995, En: Vivir en el Centro, ciudad latinoamericana. Publicado
por W. Ludefia.-H. Harms, Montevideo, Universidad de Montevideo, 1998. Pp. 219.

Apunt. Bogotd (Colombia), (23): 46-72 enero-junio de 2003

APUNTES

(@]

3



(&3}
o~

APUNTES

ARQUITECTA MONICA ALVAREZ

dos para el caso del barrio Las Cruces. Nos
muestra como la aparicién del inquilinato
en la ciudad de Montevideo se debio, prin-
cipalmente, a tres factores; el primero se
da en 1830, época en la cual la demolicién
de las murallas de la ciudad colonial trajo
simultdineamente un concepto de ciudad

nueva y ciudad vieja.

Dentro del concepto de ciudad vieja se
clasificaban los barrios centrales y pericen-
trales. Como ciudad nueva, los barrios re-
cientes que aumentaban de tamafio e
invadian muy rapidamente el cerro. Alrede-
dor de 1900 se empezaron a producir en la
ciudad vieja divisiones en las grandes casas;
asf comenzé la aparicion de pequefias habi-

taciones arrendables e independientes.

El segundo factor fue una masiva inmi-
gracién europea que buscaba principalmen-
te vivienda en alquiler. El tercero, tuvo su
origen en la politica que se presentaba en el
pais entre 1973 y 1985. En este periodo, las
grandes desigualdades sociales generaron una
fuerte movilidad territorial de la poblacion,

tanto a nivel nacional como intraurbano.

En el estudio realizado por el Instituto
de Teoria y Urbanismo de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad de Monte-
video®’ se analizé el comportamiento de-
mografico de los barrios centrales partiendo
de cuatro puntos: el primer punto se basa
en la involucién que presentaban las zonas
centrales; el segundo en la precariedad
habitacional y en las politicas publicas den-
tro de la reivindicacién social; el tercero
en el abandono de los propietarios de las
viviendas; y el ultimo en la oportunidad

que veian en estas viviendas los nuevos

pobladores de bajos recursos que llegaban
a la ciudad.

En cuanto a las condiciones de habita-
bilidad, en el area central se realizd una
conceptualizaciéon de los grados de preca-
riedad de la vivienda con respecto a las
necesidades basicas de habitabilidad, de se-
guridad, de accesibilidad fisica y social, en-
contrandose que los barrios céntricos de
inquilinato cumplen una sola exigencia: la
accesibilidad fisica, presentando en todos

los otros indicadores un descenso en la

calidad de vida.

De esta manera, se demostré que la
habitabilidad fisica disminuyé por aumento
de los porcentajes de vivienda con mante-
nimiento inadecuado; la habitabilidad social
se deterior6 por el aumento del hacinamien-
to, la cohabitacion de distintos hogares en
una misma vivienda y el aumento de los
allegados; la seguridad fisica disminuy6 por
los riesgos de ruina o colapso de las vivien-
das mal construidas o débiles; la seguridad
social se debilité en la medida en que la
inseguridad de la tenencia en la vivienda
tugurizada aumento, asi como la posibili-
dad de desalojo en las pensiones por el in-
cumplimiento de un solo mes de alquiler; y
la accesibilidad social disminuy6 por el costo
prohibitivo de alquileres en inquilinato o el
monto de la pension.

En cuanto a la trama urbana, la ciudad
vieja se caracterizé por un trazado en
damero propio de las Leyes de Indias, la
forma y dimensién de los lotes favorecié la
adopcion del tipo de viviendas “a patio” (que
permitia la ventilacién e iluminacion de las
habitaciones dispuestas en toda la profun-

3 Pantaledn, Catlos, De la casa de patios colonial a la casa estindar montevideana. De la casa estindar montevideana a las actuales
adaptaciones, Fac. de Arquitectura, Universidad de la Republica, Montevideo 2000.
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didad del predio), la ocupacién del lote era
maxima, lograndose asi altas densidades de
poblacién, aunque la altura de los edificios
no sobrepasara los dos niveles.

En la tipologfa edilicia, la vivienda ac-
cesible a los sectores de bajos ingresos en
las zonas céntricas asumid cuatro tipos fun-
damentales: el conventillo, la pension, el
tugurio y el inquilinato, este ultimo defini-
do como una casa antigua arrendada por
su propietario por piezas o en su totalidad
a intermediarios que subarriendan a fami-
lias o personas pobres. Aqui, a diferencia
de la pension, cada usuario instala el equi-
pamiento de la pieza arrendada, y los ser-

vicios de bafio y cocina son comunes
(Pantale6n, 2000).

La intervencion realizada en estos inmue-
bles conté con el apoyo técnico a las de-
mandas sociales de la Universidad de
Montevideo. A través de los institutos de ur-
banismo y la Unidad Permanente de Vivien-
da de la Facultad de Arquitectura, se
elaboraron propuestas con el objetivo de
impedir la expulsién de la poblacién del cen-
tro de la ciudad, con la promocién entre los
constructores de formas de optimizaciéon de
los recutrsos utrbanos existentes, terrenos bal-
dios y edificios obsoletos desocupados.

Con la sistematizaciéon de convenios rea-
lizados entre el gobierno municipal, orga-
nismos técnicos no gubernamentales y los
usuarios, se lograron optimizar las condi-
ciones de habitabilidad de los residentes de
este tipo de viviendas. Sin embargo, la prin-
cipal idea que se tuvo en la recuperaciéon de
los inquilinatos en el centro de Montevi-

deo, fue establecer en las viviendas una re-

cuperacion tanto fisica como social, para lo
cual fue necesario generar modelos de in-
tervencién autosostenibles, en los que la
participaciéon de la comunidad que habita
los inquilinatos y el apoyo técnico profe-
sional de la universidad, jugaban papeles
muy importantes®. Para esto, las relaciones
entre los estudiantes y los habitantes de in-
quilinatos, se centraron en el didlogo y apo-
yo a organizaciones de microempresas entre
las mujeres jefes de familia con hijos, las
cuales recibieron capacitacion en adminis-
tracion de empresas en gestiéon y en pro-
piedad colectiva (Di Paula, pp. 219-242).

Inquilinato. Barrio Las Cruces.

4 Carrién, Fernando, Centros histéricos de América Latina y el Caribe, FLACSO, UNESCO, BID, Ministerio de Cultura y

Comunicacién, Ecuador-Francia, 2001.
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Asi, el principal aporte que hacen estos
estudios al presente trabajo radica en el ana-
lisis a los diferentes tipos que se presentan
en el barrio y sus respectivas transformacio-
nes a través del tiempo. Aqui el tipo es defi-
nido segun las dimensiones del predio, al tener
en cuenta las variaciones en sus fachadas ta-
les como la ubicacién, cantidad de accesos,
la cantidad de habitaciones que dan a la calle,
la existencia del garaje, la ubicaciéon de los

patios y la cantidad de niveles del inmueble.

Ademas de esto, se hace un especial én-
fasis en la importancia de involucrar a la co-
munidad en el proceso de rehabilitaciéon de
las viviendas y del sector, al incorporar mo-
delos de intervencién autosostenibles plan-
teados por un grupo de profesionales, de tal
manera que la intervenciéon produjera mejo-

res resultados.

EL CASO DEL BARRIO LAS CRUCES

CARACTERISTICAS DEL BARRIO

Al entrar en el area de estudio, en este caso
constituida por el barrio Las Cruces, se rea-
liz6 un analisis de las caracteristicas demo-
graficas que éste presentaba, partiendo del
censo poblacional del DANE, afio 1993.

De esta forma, se definen 3 variables:
numero de viviendas por manzana (ver gra-
fico 5), nuimero de hogares por manzana (ver
grafico 6) y nimero de personas por manza-
na (ver grafico 7), las cuales nos ayudaron a
establecer las manzanas del barrio en las que
el problema de vivienda era mas acentuado,
hasta llegar a criterios mas aproximados para
la seleccion de la manzana (ver grafico 8).

LA MANZANA (CARRERAS 5-6 Y CALLES 2-2%)

El objetivo principal de este estudio en la
manzana era poder llegar a establecer con
mayor certeza las diferentes transformacio-
nes que han tenido cada uno de los inmue-
bles que albergan inquilinatos, y la manera
en la que estas alteraciones han llegado a
modificar los valores y caracteristicas gene-
rales de los inmuebles y de la manzana.

De esta manera, y una vez definidas y
representadas las caracteristicas demogra-
ficas y habitacionales del barrio, se proce-
di6 a seleccionar una manzana que
cumpliera con ciertos criterios basicos,
entre los que se contaba la presencia de
un nimero considerable de inquilinatos, y
a su vez, la clasificacion de éstos como

inmuebles de conservacion.

Después de este proceso de seleccion,
se concluy6 que la manzana 20° era sin duda
la que deberia ser escogida para el presente
estudio. De los 36 predios con los que con-
taba, 8 eran inquilinatos (ver grafico 9) y 5
de ellos estaban clasificados como inmue-

bles de conservacion tipolégica.

Fsta, al igual que la mayoria de las man-
zanas del barrio Las Cruces, conserva la for-
ma ortogonal del trazado en damero y un
uso en su mayorfa residencial (ver grafico
10). En ella se diferencia un eje muy claro
de simetria que la divide en dos secciones,
la occidental y la oriental. La occidental se
presenta como parte del desarrollo del eje
de la carrera 6 al presentar construcciones
delimitadas por las condiciones geograficas
y de propiedad, con lotes de areas superio-
res a los 300 m2 en los que se desarrolla

una organizacion espacial en torno a un pa-

5  Pefla Marcela y Sanchez Pilar, Estudio manzana 20 Barrio Las Cruces, Taller de Centros, Maestria en Restauracion de Monumen-
tos Arquitecténicos, Facultad de Arquitectura y Disefio Pontificia Universidad Javeriana, Bogota, 2000.
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INQUILINATOS-BARRIO LAS CRUCES

VIVIENDAS POR MANZANA

B Entre 1y 20 viviendas
Entre 21 y 40 viviendas

I Entre 41y 60 viviendas

[ Entre 61y 80 viviendas

B Was de 81 viviendas

convenciones

=== Area de estudio

— Perimetro del barrio
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Grafico 5.

tio central, eventualmente desplazado, al que
se accede a través de un zaguan que deja
un espacio residual que constituye un gran

solar en la parte posterior.

Hacia el costado oriental se evidencia un
desarrollo mas tardio, con lotes de propor-
ciones rectangulares (1:3-1:4), cuyos frentes
oscilan entre los 8 y 10 metros, con lengua-
jes propios de la arquitectura republicana.
Presenta en su interior patios laterales, ro-
deados por espacios de habitacion, y los ser-
vicios en la mayorfa de los casos se ubican

en la parte posterior de la edificacion.

Apunt. Bogotd (Colombia), (23): 46-72 enero-junio de 2003

Ademas de estos dos segmentos, la
manzana presenta la divisiéon por un eje
oriente-occidente que la divide en dos cos-
tados muy disimiles entre si: norte y sur. El
costado norte presenta caracteristicas tipo-
légicas marcadas por el menor tamafio de
los predios, patios centrales, gran desarrollo
de la ornamentacién en cielorasos y carpin-
terfa, proporciones de espacios y relacio-
nes vanos-llenos propios de la arquitectura
colonial; sobre este costado se encuentran
dos casas pareadas, condicion tipica del de-
satrollo de finales de los afios treinta, con

areas relativamente pequefas pero de gran
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INQUILINATOS-BARRIO LAS CRUCES

HOGARES POR MANZANA

Entre 1y 60 hogares

Entre 61y 80 hogares
Entre 81y 150 hogares

Mas de 150 hogares

=== Area de estudio

convenciones

—— Perimetro del barrio
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altura interior. En ellas se organizan en tor-
no a dos patios, edificaciones en forma de
F, ejemplos de las primeras viviendas en
serie del sector.

El costado sur presenta un desarrollo pos-
terior que se ubica alrededor de los afios cua-
renta o cincuenta, evidenciado por la
conformacién predial y las construcciones allf
encontradas, en las que a pesar del alto nivel de
intervenciones que modifican y contradicen
lo que sucede en el resto de la manzana (Pefa,
Sanchez, pp.), se conserva en unos pocos in-

muebles una clara organizaciéon espacial.

Estas caracteristicas morfologicas y ti-
polégicas de la manzana, nos ubican de
manera general en el desarrollo evolutivo
que ha tenido, y en la manera en la que las
diferentes etapas constructivas se reflejan
en las caracteristicas tipologicas de las edi-
ficaciones.

LOS INQUILINATOS

Esta categoria contiene el analisis
tipolégico de cada uno de los inquilinatos

escogidos en la manzana (ver grafico 11).
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INQUILINATOS-BARRIO LAS CRUCES

PERSONAS POR MANZANA

Entre 100 y 200 personas
Entre 201y 300 personas
Entre 301 y 400 personas
Mas de 400 personas

=== Area de estudio

convenciones

ESC: 117500

—— Perimetro del barrio
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En ella se estudian tres variables que nos
ayudan a definir los diferentes tipos que
se presentan. La primera variable esta
constituida por los diferentes esquemas
de ocupacion, es decir la relacién circu-
laciéon-permanencia que tiene cada uno
de los inmuebles (ver grafico 12); la se-
gunda variable es definida por los esque-
mas de organizaciéon funcional, en la que
se contemplan los diferentes espacios del
inquilinato (ver grafico 13); y la tercera
variable contiene las diferentes etapas
constructivas que ha tenido cada uno de

los inmuebles.
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De cada una de estas variables se des-
prenden los tipos y subtipos en los que se
desarrollan los inmuebles, los cuales se de-
finen segun las caracteristicas formales de
cada uno, es decir las dimensiones del pre-
dio, las caracteristicas de la crujia de fa-
chada, el nimero y caracteristicas de los
patios, el tipo de circulacion, y la altura,
ademas de las caracteristicas funcionales
entre las que se contempla si el inmueble
tiene comercio, o si presenta salones co-
munes, entre otras (ver grafico 14). De esta
manera se presenta un analisis detallado de
las caracteristicas tipoldogicas de cada uno
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INQUILINATOS-BARRIO LAS CRUCES
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Grafico 8.

de los inmuebles, que nos permite aproxi-
marnos de manera mas detallada a ellos y, a
su vez, establecer caracteristicas generales
con las cuales se puedan definir modelos
de intervencion que puedan llegar a ser con-
templados en futuras intervenciones reali-
zadas al interior de este tipo de vivienda en

arriendo.

LA VALORACION

La finalidad de culminar este capitulo con el
tema de la valoraciéon es aportar herramien-

tas que se consideran indispensables para la
comprension y el conocimiento de todos los
datos recopilados a lo largo del mismo, es-
tableciendo unos componentes arquitecto-
nicos, urbanos, historicos y socioculturales
para cada inmueble, que faciliten y brinden
mayor seguridad en el momento de llegar a

plantear una intervencion.

Para facilitar este proceso, se fijo una
tabla en la cual se diferencian unos criterios
de valoracién y a su vez se establecen los
aspectos que se analizan en cada uno de los

criterios diferenciados. Con esto se preten-

Apunt. Bogotd (Colombia), (23): 46-72 enero-junio de 2003




EL INQUILINATO: UNA ALTERNATIVA DE VIVIENDA EN EL BARRIO LAS CRUCES

O

L

o6

O
=

Fﬁ"ﬁ'\m
o b TN s Tn e e 1 ]900pM[00 7]

0
000 [neqe

0

cll2

INQUILINATOS-BARRIO LAS CRUCES

o5

UBICACION DE LOS
INQUILINATOS

PREDIOS CON
INQUILINATOS

convenciones

ELABORADO POR:
MONICA ALVAREZ

PROMOCION : 3
DIRECTORA DE INVESTIGACION:
ARQ. DORIS TARCHOPULOS

FUENTE: SEGUNDA PROMOCION. MRMA.

LOS INQUILINATOS DE LA MANZANA

PONTIFICIA UNIVERSIDAD JAVERIANA
Facultad de Arquitectura y Disefio

——
MAESTRIA EN RESTAURACION DE MONUMENTOS ARQUITECTONICOS
BOGOTA, 2002
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de jerarquizar cual de los aspectos tenidos
en cuenta es el que mas se destaca en cada
uno de los inquilinatos y de ahi{ partir para
la propuesta de intervencion.

De esta manera, se parte de cuatro cri-
terios principales: el arquitecténico que se
divide en morfoldgico y constructivo, el his-
torico, el urbano-arquitectonico y el del es-
tado de conservacion del inmueble. Para
cada uno de ellos se establecen unos as-
pectos entre los que se tienen: las formas
aditivas, las circulaciones, la iluminacién de

los espacios, la accesibilidad, etc. Asi se pre-
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tende lograr un nivel de profundidad ma-
yor en el conocimiento de cada inquilinato.
Sin embargo, vale la pena aclarar que no
todos los aspectos tenidos en cuenta se apli-
can en todos los inquilinatos, por esto es
necesario estudiar estos criterios de mane-
ra independiente en cada uno de ellos (ver
graficos 15, 16, 17, 18 y 19).

¢ Arquitectonicos: Se clasifican las carac-
teristicas espaciales, morfologicas y cons-
tructivas del inmueble, teniendo en
cuenta los siguientes aspectos en cada

una de ellas:
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* Espaciales: se analizan los criterios de orga-

nizacién espacial, las relaciones entre ellos y
los usos que se les han dado, llegando a es-
tablecer las modificaciones mas evidentes
que se presentan y la funcionalidad que es-

tos prestan a sus usuarios.

Morfologicos: se determinan las formas
aditivas, circulaciones y relacion de ejes, te-
niendo en cuenta las alteraciones y nuevos espa-

cios que modifican la forma inicial del mismo.

Constructivo: al realizar esta clasificacidén

se tienen en cuenta los materiales cons-

tructivos de la edificacidén, estableciendo
si representan un valor, que justifique su
permanencia, en el momento de llegar a

establecer una intervencion.

Historicos: se consideran todos los da-
tos que puedan hacer referencia a las
caracteristicas espaciales del inmueble y
al grado de alteracidon que éstas presen-
tan en el tiempo. Se analizan aspectos
como: el significado, que se puede me-
dir segtin el grado de deterioro, las
tipologias urbanas, y las posibles
tipologias del inmueble, desde las cua-
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les se pueden llegar a determinar las di-
ferentes transformaciones.

¢ Urbano-arquitectonicas: se analiza la re-
laciéon que tiene el inmueble con la trama
urbana en puntos como: la accesibilidad,
la aproximacién, la imagen que proyecta
al exterior, y demds que permitan esta-
blecer la manera de intervenir el inmue-
ble, sin alterar la imagen del barrio.
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CONCLUSIONES

Como se hace evidente a lo largo de toda la
investigacion, el interés principal consistio
en estudiar las manifestaciones fisicas de
los inquilinatos en inmuebles de valor pa-
trimonial, ya que se considera que al mejo-
rar las condiciones actuales de estos
inmuebles se contribuye en la optimizacion
de la habitabilidad de los residentes del ba-

rrio, y se ayuda a conservar los valores ar-

quitectonicos y urbanos del mismo.

Aunque este interés siempre fue muy

claro, a medida que se desarrollaba la inves-
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tigacion se observo que para entender la
complejidad de esta practica habitacional,
los estudios no se podian limitar a un anali-
sis de las manifestaciones fisicas de los in-
muebles que la albergan. Por esto, se con-
cluy6é que para analizar el tema de la vivienda
compartida en arriendo era fundamental el
estudio de temas como el comportamien-
to demografico, las migraciones, las nor-

mas, entre otros ligados a un contexto ur-
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bano, social y cultural particular, como es
el del barrio Las Cruces.

Coincidencia o no, a partir de la histo-
ria de las tiendas de habitacién del siglo
XIX, consideradas como la primera mani-
festacion de inquilinato que se presento
en la ciudad, se concluye que en efecto
esta practica habitacional si ha influido en
el deterioro fisico de los inmuebles y en
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PREDIO 15
DESCRIPCION

o . Bajo grado de alteraciones a las caractericticas de los espacios.
Distribucion espacial
1/2(3
Fomas aditivas Me_d.iano gta-dr.) de intervencién para aparicién de espacios como
1]2] 3 |bafios y servicio de ropas.
MORFOLOGICOS | Circulaciones 1] 2] 3| Bajo grado de alteracion a circulaciones pre-existentes.
Relacion Tnt-Tnt Bajo grado de intervencién que produce una lectura clara en el inmueble.
1/2(3
Hies Bajo grado de intervencién y obstruccion en ejes de circulacion.
! 1]2]3
ARQUITECTONICOS N Alto grado de deterioro en las cubiertas.
Cubiertas
1(2]3
o Buen nivel de ventilacién en espacios como cuartos y servicios.
Ventilacion ’
1/2(3
CONSTRUCTIVOS Hnmmq'mnn 1123 Bu.en nivel de Ilumma.rmn en egpaclc.)s. como cuar.tos v serchlos.
Alteraciones 1] 2| 3| Bajo grado de alteracién en las condiciones espaciales del inmueble.
. Alto grado de deteriro en todos los materiales constructivos
Materiales construc .
1213 |del inmueble.
L Aunque se han conservado la mayoria de los elementos en madera estos
Carpinteria. .
1[2] 3|se encuentran en un alto grado de deterioro.
. . Debido a algunos rasgos que conserva en su fachada se reconoce como
Simbologia ; -
1] 2[3]uno de los inmuebles de mayor antigiedad en la manzana.
HISTORICOS Tipologia Urbana 3| Alto grado de representatividad de las caracteristicas tipoldgicas del barrio
Tipologia de Inmueble 1] 2| 3] Alto grado de conservacién de rasgos propios de un periodo histérico
Morfologia 1] 2] 3| Alto grado de representatividad.
1| 2| [Malas condiciones de accesibilidad al encontrarse ubicado sobre la
Accesibilidad carrera 0, y al prestar esta unas pesimas condiciones al peaton.
. . 1| 2| 3| Baja calidad en las condiciones peatonales sobre la carrera 6, principal
Circulaciones .
punto de acceso al inmueble.
URBANO-ARQUITEC ., . 1| 2| 3| Negativa aproximacion al inmueble, por el alto grado de deterioro de
Relacion Int-Exterior
su fachada.
Aprosimaci al lugar 1| 2| 3|Baja aproximacion por ser el inmueble que presenta mayor grado de
deterioro en la manzana.
. 2| 3| Alta importancia en la manzana por las dimensiones y caracteristicas
Jerarquia . . -
ambientales que este le brinda a la manzana y al barrio.
ESTADO DE 112(3 ]t:;s L;n }?ret‘iio que ha cortxservado toias las ;arzct;ri:ti;as morfologicas y
CONSERVACION polégicas, pero presenta un muy alto grado de deterioro que )
perjudica las condiciones de habitabilidad de las personas que lo habitan.
Grafico 15.
PREDIO 19
CRITERIOS DE VALORACION ASPECTOS CALIFI DESCRIPCION
o . 1| 2| 3| Alto grado de modificaciones al espacio, por adicion de varios
Distribucion espacial .
clementos constructivos.
Fomas aditivas 1| 2| 3| Alto gmdo de intervencion para aparicion de espacios de muy poca calidad
espacial.
MORFOLOGICOS | Circulacione: 1] 2} 3| Bajo grado de alteracién a circulaciones pre-existentes.
. 1| 2| 3| Alto grado de subdivision que afecta las condiciones de habitabilidad.
Relacion Int-Int
Ejes 1| 2| 3| Bajo grado de intervencion y obstruccion en ejes de circulacion.
ARQUITECTONICOS . 1| 2| 3| Buen estado de mantenimiento a las cubiertas y adicion de nuevos
Cubiertas . . . N .
clementos que mejoran en cierta medida la calidad de vida.
I 1| 2] 3| Buen nivel de ventilacién en espacios como cuartos y servicios.
Ventilacion
CONSTRUCTIVOS ”umlnz.mrm 1| 2| 3| Buen nivel de llumméclon en eMcu.)s. como cuar.tos v ser?chlos.
Alteraciones 1] 2] 3| Alto grado de alteracién en las condiciones espaciales del inmueble.
. 1| 2| 3| Buen nivel de mantenimiento en los materiales constructivos, ademas de
Materiales construc . .
adiciones de aparente buena calidad
N 1[ 2| 3|Se conservan algunos materiales de gran valor para el inmueble, otros
Carpinteria. . . -
han sido reemplazados por elementos nuevos en su mayoria metélico:
. . 1| 2| 3| Debido a algunos rasgos que conserva en su fachada se reconoce como
Simbologia A L
uno de los inmuebles de mayor antigiiedad en la manzana.
HISTORICOS Tipologia Urbana 1] 2] 3| Alto grado de representatividad de las caracteristicas tipologicas del barrio
Tipologia de Inmueble 1[ 2] 3| Mediano grado de conservacién de rasgos propios de un periodo histérico
Morfologia 1] 2| 3| Mediano grado de representatividad.
1| 2| 3| Malas condiciones de accesibilidad al encontrarse ubicado sobre la
Accesibilidad carrera 0, y al prestar esta unas pesimas condiciones al peatén.
. . 1| 2| 3| Baja calidad en las condiciones peatonales sobre la carrera 6, principal
Circulaciones .
punto de acceso al inmueble.
URBANO-ARQUITEC .. - 1| 2| 3| Positiva aproximacion al inmueble, por las asceptables condiciones de
Relacion Int-Exterior
su fachada
- 1| 2] 3| Alta aproximacion por ser uno de los pocos inmuebles en la cuadra que
Aproximaci al lugar X
tiene la fachada en buen estado
. 1| 2| 3| Alta importancia en la manzana por las dimensiones y estado de la fachada.
Jerarquia
ESTADO DE 1( 213 :s 1:]11 phredio que a;cslar de las traimjﬁforn"nacil(?n.cs intcr?ashq;e se le han
serv: terfsticas ti ] y
CONSERVACION echo, ha conservado las caracteristicas tipolégicas en fachada y .
presenta un buen estado de manteniminto en sus materiales constructivos

Grafico 16.
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PREDIO 20
CRITERIOS DE ASPECTOS CALIFI DESCRIPCION
Distribucion cspacial 1] 2| 3| Alto grado de modlfjlcaclones al espacio, por eliminacién de algunos
clementos constructivos.
Fomas aditivas 1| 2| 3| Alto grado de mter\./enclon para aparicion de espacios de muy poca calidad
espacial y constructiva.
MORFOLOGICOS | Circulacione 1] 2] 3| Mediano grado de alteracion a circulaciones pre-existentes.
Relacion Int-Int 1| 2| 3| Alto grado de alteracion a los espacios, que perjudican las condiciones
de los que se conservan.
Ejes 1] 2| 3| Bajo grado de intervencion y obstruccion en ejes de circulacion.
ARQUITECTONICOS Cubiertas 1| 2| 3|Bajo grado de intervencién y mantenimiento en las cubiertas, produciendo
ul
el deterioro progresivo en materiales constructivos de gran valor histérico.
L 1{ 2| 3| Buen nivel de ventilacién en espacios como cuartos y servicios.
Ventilacion
CONSTRUCTIVOS Tlumma.mnn 1] 2} 3| Buen nivel de \hzmma.rmn en e mru'.u .como cuar.ms v scr‘vlclos.
Alteraciones 1] 2| 3| Alto grado de alteracion en las condiciones espaciales del inmueble.
. 1| 2| 3| Bajo nivel de mantenimiento en los materiales, ademas de la adision de
Materiales construc . .
otros nuevos de muy baja calidad.
o 1{2]| 3|Se conservan algunos materiales de gran valor para el inmueble, pero
Carpinteria. . .
debido a la falta de mantenimiento se encuentran en muy mal estado.
. . 1{2| 3| Debido a algunos rasgos que conserva en su fachada se reconoce como
Simbologia . -
uno de los inmuebles de mayor antigiiedad en la manzana.
HISTORICOS Tipologia Utrbana 1] 2] 3| Alto grado de representatividad de las caracteristicas tipologicas del barrio
Tipologia de Inmueble 1] 2] 3| Mediano grado de conservacién de rasgos propios de un periodo histérico
Morfologia 1]2] 3| Mediano grado de representatividad.
1] 2| 3| Al ser un predio esquinero, tiene la buena posibilidad de acceso de la calle 2
Accesibilidad pero tambien la mala influencia del alto flujo vehicular y malas condiciones
peatonales de la carrera 6.
. . 1| 2| 3|Baja calidad en las condiciones peatonales sobre la carrera 6, principal
Circulaciones .
punto de acceso al inmueble.
RBANO-ARQUITE! iva i i xteri i
U NC QUITEC Relacion Int-Exterior 1[2(3 Nég.am.a 1mag§n h.a)cm el exterior, que al ptesentérse en un predio de tan .
privilegiada ubicacién, repercute altamente en la imagen de la maz y el barrio.
Aprosimaci al lugar 1{2]| 3|Baja aproximacién por las regulares condiciones de la fachada.
. 1] 2| 3| Alta importancia en la manzana por su ubicacion.
Jerarquia
ESTADO DE 12| 3|Es un prjdio que a}tlnqtuc hfn f:(?r;s:'x'zfio crlltsu facthatda a?z?unos(li'asgos
CONSERVACION | | |propios de su arquitectura inicial, ha sido altamente transformado en su
Grafico 17.
PREDIO 21
CRITERIOS DE VALORACION ASPECTOS CALIFI DESCRIPCION
o . 1| 2| 3|Mediano grado de modificaciones a través del tiempo que obedecen a
Distribucion espacial . .
las necesidades de los habitantes
N L 1| 2| 3|Mediano grado de prescencia de espacios y elementos aditivos
Fomas aditivas ’
MORFOLOGICOS | Circulacione 1] 2] 3|Mediano grado de alteracion a las circulaciones
. 1] 2| 3|Mediano grado de modificaciones en los espacios internos.
Relacion Int-Int
. 1] 2| 3|Mediano grado de alteracion en ejes.
Ejes
ARQUITECTONICOS Cubjertas 1] 2| 3| Bajo grado de alteracion por cambio de materiales e imposicion de nuevos
elemento:
R 11 2| 3|Mediano grado de deterioro en los sistemas de ventilacion de cada uno de.
Ventilacion .
los espacio:
CONSTRUCTIVOS T]nmmq'ru)n 11213 Ba]o.grado de deterioro e.nl los s1stemz».s d§ iluminacién.
Alteracione 1] 2] 3|Mediano grado de alteracién en espacios internos.
. 1| 2| 3|Buen estado de mantenimiento de materiales constructivos.
Materiales construc
L 1| 2| 3|Buen estado de mantenimiento y calidad en puertas y ventanas.
Carpinteria. ) 3
Simbologia 1| 2| 3| Alto grado de representatividad, por el buen estado de la fachada.
HISTORICOS Tipologia Urbana 1] 2| 3|Mediano grado de reprentatividad de la tipologia de la manzana.
Tipologia de Inmueble 1] 2] 3| Mediano grado de conservacion de una tipologia propia inicial
Morfologia 1] 2| 3|Bajo grado de representatividad de una morfologia propia de la manzana.
1| 2| 3| Alto grado de accesibilidad por estar ubicada sobre una calle de muy
Accesibilidad poca trafico vehicular.
Circulaciones 1| 2| 3| Alto grado de conservacion de la principal via de acceso.
URBANO-ARQUITEC .. L 1| 2| 3| Alto grado de influencia en el sector por buen estado de la fachada.
Relacion Int-Exterior
- 1| 2| 3| Positiva aproximacion por el buen estado de la fachada.
Aproximaci al lugar
. 1| 2| 3| Alto grado de jerarquia con respecto al entorno inmediato por las buenas
Jerarquia C. .
condiciones en las que se encuentra el inmueble
ESTADO DE 1| 2 3|El 12;1?ueble s‘e er‘lcuentra e]n muy.bf.l/en destal({o de mante\mmlenté, el mayor
CONSERVACION problema que piv‘cscnta es la aparicién de e ementos nuevos que
deterioran la calidad del espacio interior.

Grafico 18.
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PREDIO 22
CRITERIOS DE VALORACION ASPECTOS CALIFI DESCRIPCION
Lo . 1| 2| 3| Alto grado de modificaciones que deterioran las condiciones de
Distribucion espacial Lo .
habitabilidad del inmueble
. 1] 2| 3| Alto grado de elementos aditivos que aumentan el nimero de espacios
Fomas aditivas L2 .
v disminuyen el area de los pre-existentes.
MORFOLOGICOS |Circulacione: 1] 2| 3|Mediano grado de alteraciéon en la circulacion por adicion de escalera.
2| 3[Al i 1 ici 1 i
Relacion Int-Int 1 to gra.do dé de.t,enoro en las condiciones de los espacios por
falta de iluminacion, al aparecer nuevos elementos en espacios interno
Bies 1| 2| 3| Mediano grado de alteracion en los ejes, por aparicion de circulacion
) vertical.
ARQUITECTONICOS Cubiertas 1| 2| 3| Alto grado de intervencién en las cubiertas, por aparicién de un segundo
£ - = _ul S .
pIiso
oL 1| 2| 3| Alto grado de deterioro en las condiciones de ventilacion de la mayorfa de
Ventilacién R ’
los espacios.
Iluminacién 1] 2| 3|Bajas condiciones de iluminacién.
CONSTRUCTIVOS | Aleraciones 1/ 2] 3| Mediano nivel de alteracion en espacios como cuartos v servicios.
. 1| 2| 3|Buen estado de mantenimiento de materiales constructivos.
Materiales construc
1] 2| 3|Mediano grado de mantenimiento y calidad de ventanas y puertas.
Carpinteria.
. . 1] 2| 3| Mediano grado de representatividad, de los inmuebles de la manzana.
Simbologia
HISTORICOS Tipologia Urbana 1] 2| 3|Bajo grado de representatividad por ser el inico inmueble con dos pisos.

=

Tipologia de Inmueble 112

Bajo nivel de conservacion de una posible tipologfa inicial del inmueble.

URBANO-ARQUITEC Relacion Int-Exterior

Morfologia 1] 2| 3|Bajo nivel de representatividad de la morfologfa de los inmuebles de la maz.
1] 2| 3| Alto grado de accesibilidad por estar ubicada sobre una calle de muy
Accesibilidad poca trafico vehicular.
. . 1) 2[ 3| Alto grado de conservacién de la principal via de acceso.
Circulaciones
1] 2| 3| Alto grado de influencia en el sector por buen estado de la fachada.

)
(S

Aproximaci al lugar

Positiva aproximacion por el buen estado de la fachada.

1| 2| 3| Alto grado de jerarquia con respecto al entorno inmediato por las buenas
Jerarqufa condiciones en las que se encuentra el inmueble.
1] 2| 3|El inmueble se encuentra en muy buen estado de mantenimiento en lo que
ESTADO DE se tefiere a materiales constructivos, sin embargo las condiciones de
CONSERVACION

iluminacion, ventilacion v calidad de los espacios es muy regular.

Grafico 19.

general del barrio, pero no por el concep-
to de vivienda que plantea, sino por la for-
ma impositiva y poco planeada en la que
se ha desarrollado.

Indudablemente, Bogota no es la unica
ciudad en la que el fenémeno del inquilinaje
ha producido alteraciones a su tradicional
centro historico, ni Colombia ha sido el uni-
co pais en el cual el fenémeno migratorio ha
propiciado cambios en sus principales cen-
tros urbanos, manifestados principalmente
en la proliferaciéon de inquilinatos. Por ello,
se hace necesario plantearlos como una al-
ternativa viable de vivienda para las clases
menos favorecidas. Asi, desde la regulacion
de los mismos, se ayudaria a controlar y
optimizar las intervenciones realizadas al in-

terior de los inmuebles destinados para tal
tin, logrando optimizar la calidad de vida de
sus ocupantes sin alterar el valor patrimonial

que poseen.

Con el propésito de promover el inquili-
nato como alternativa para la solucion de vi-
vienda en el centro histérico de Montevideo,
de caracterfsticas similares a las del barrio Las
Cruces, se combinaron dos categorias para el
estudio y mejoramiento de las condiciones
habitacionales; por una parte, la del analisis
social, basada en las condiciones sociocultu-
rales, comportamientos y necesidades de la
poblacién, y por la otra, la del analisis urbano,
concentrada en la morfologia de las manza-
nas, la tipologfa de los predios y los valores de
cada uno de los inmuebles.
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Estas categorfas lograron brindar a los
inquilinos posibilidades de autosostenibili-
dad, y el mejoramiento de la calidad de vida
de sus ocupantes por medio de la produc-
ciéon de recursos y del mantenimiento de
buenas condiciones de habitabilidad.

De esta manera, tanto propietarios como
inquilinos, empezaron a ver en sus vivien-
das una alternativa de produccién, lo que
motivé a generar sentido de apropiacion e
identificacién con los mismos.

Aplicando las categorfas anteriores al caso
del barrio Las Cruces, y puntualmente a cada
uno de los inmuebles de la manzana de es-
tudio, se establecieron esquemas de analisis
con los que se lograron constituir diferentes
tipos formales y funcionales que revelaron
las transformaciones que se han realizado, y
como éstas han alterando de una forma evi-

dente la morfologfa de la manzana.

Asi, se pudo concluir que el inquilinato,
en efecto, se ha convertido en un factor
causante de deterioro a la manzana, y al sec-
tor en el que se ubica, a partir del momento
en el que las intervenciones que se realizan
en los inmuebles son inmediatas a las nece-
sidades econémicas y de espacio que su-

fren los habitantes de las viviendas.

De esta forma, y ya para culminar, se
determina que las subdivisiones improvisa-
das, la alteracion de las tipologias, la dismi-
nucién de las condiciones de habitabilidad
de los ocupantes y la imagen de inmuebles
generadores de deterioro social, urbano y
arquitecténico deben ser solucionadas a tra-
vés de propuestas en las que no se perjudi-
que al inmueble y se beneficie al propietario
y al inquilino.

Apunt. Bogotd (Colombia), (23): 46-72 enero-junio de 2003

PREMISAS PARA LA REHABILITACION
DE INQUILINATOS

A continuacién se plantean propuestas ge-
nerales para la rehabilitacién de los inquili-
natos; la idea de esta ultima parte de la
investigaciéon no es establecer intervencio-
nes detalladas y puntuales para cada uno de
los inmuebles, debido a que consideramos
que para poder llegar a ello seria necesario
un conocimiento aun mayor de las patolo-
gias constructivas de estos, punto que no

fue analizado en esta investigacion.

Cada uno de los inmuebles aqui estudia-
dos presenta caracteristicas muy disimiles en
su estado de conservacion, niveles de haci-
namiento, condiciones de habitabilidad, gra-
dos de alteracién y demas puntos que ya
han sido analizados anteriormente. Sin em-
bargo, y muy a pesar de estas variaciones, se
puede plantear una propuesta global dentro
de la cual se inserte cada uno de estos in-
muebles, basada en la optimizacion de la cali-
dad de vida de los habitantes, conservando el
tipo de vivienda en arriendo y mejorando las
caracteristicas espaciales del inmueble, sin al-
terar con esto los valores que les han dado un
caracter de inmuebles de interés patrimonial.

En cada una de las siguientes tablas,
se establece un tipo de zonificaciéon para
cada uno de los inmuebles, que permite
llegar a la anterior propuesta. Dentro de
éstas, se establece de manera muy gene-
ral el nimero y caracteristicas de los es-
pacios, que se propone rchabilitar. A
manera de introduccién general de esta
parte, y para ubicar un poco al lector, se
recalca que la idea no es establecer pro-
puestas de intervenciones técnicas pun-
tuales ni detalladas de cada inquilinato, ya
que desde un principio esto no se consti-
tuyé como el objetivo general del trabajo.
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PATIO PATIO OTROS
SERVICIOS [[] | COMERCIO | ALCOBAS [ | cenrra. B0 | posteRIOR 2| ESPacios =

(]

Liberacion de elementos
adicionados

Area de ropas organizada
para todos los habitantes

Nuevo espacio para local
comercial

3 apartamentos para 3 o
4 personas y 2 cuartos
para 2 personas

Se conservan los patios
internos

Se comparte el area de
recreacion.

o o

° [ [ 0 [

-

Qo

[m]

i =] =y =y =] = =]

a — — I
Se conserva la Se comparte la Aparece un local Aparece una nueva Se conservan los Se comparte el
tipologia actual zona de ropas comercial area de alcobas en patios internos area de recreacion.

el antiguo solar

o

-

o

[m]

Ll

o

o

Aparece un salon
comunal

|

Se encuentra en muy
buen estado de
conservacion.

Se organizara un area de
ropas, y cada cuarto
tendra su bafio.

presentar uso residencial
exclusivamente por su
ubicacion y tamafio

Se conserva la tipologia
de patio central

El area de recreacion
es bastante reducida en
comparacion a la de los
otos inmuebles

o ®
N . o . o
Qo . . . .
[a]
L
o
o
- - - -
- L Por su ubicacion
Se conservaran las . Por su ubicacion sobre f it . . .
lidad Area de ropas organizada i+o| €SQuinera permite gran | ge conserva la tipologia Se organizara y Aparece un salon
cualidades 2 la carrera sexta permite| 1o de ventilacion e A )
tecnico-constructivas del | para todos los habitantes | |5 aparicion de un local | - \dad de ventilaci de patio central compartira un area de | comunal
inmueble ial iluminacion para todas recreacion
. comercia las habitaciones
-
N
o [] [1
[m]
Ll
14
o El inmueble debe

Aunque no permite la
apricion de un local
comercial, el espacio
para el salon comunal
si se conserva

PREDIO 22

Elinmueble conserva
unas excelentes
caracteristicas
constructivas

Se organizara un area de
ropas, y cada cuarto
tendra su bafio.

Se mejoraran las

condiciones actuales de
iluminacion y ventilacion dg
cada uno de los cuartos

Los patios tendran unas
mejores condiciones
que brinden iluminacion
a los espacios

Aligual que el predio

anterior, el espacio de
recreacion no es muy
amplio.

Aparece un salon
comunal

Grafico 20.
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