Los Conventillos: un Mercado d_e
la Vivienda en Plena Actividad

Seabordaelproblemade los conventillos enel centrode Santiago, identificandoenellos -de acuerdo aesmudios
en terreno- caracteristicas no consideradas anteriormente: a) el conventillo no es un fenémeno habitacional
que estd desapareciendo en Santiago: se mantiene conformando un submercado de viviendas; b) son
habitados por una suerte de grupos cautivos, que no pueden optar a una vivienda mejor por su bajo ingreso
y no desean alejarse del centro de la ciudad; ¢) los conventillos no abundan y el amiendo en ellos es bajo,
constituyéndose en un modo de arriendo popular que, segiin la autora, podria dar lugar a una polftica de
vivienda viable para compensar el déficit habitacional que sufre el pafs.

| centro de Santiago presenta una forma
de vivienda popular heredada del pasado, pero ain plena-
mente vigente. Se trata del parque de casas antiguas y
degradadas, que se arriendan fraccionadas por piezas a
familias independientes que comparten los servicios sa-
nitarios y los espacios comunes.

Construidas a fines del siglo 19 y principios del 20
como residencia de las familias més prestigiosas y aco-
modadas de la capital, estas residencias de lujo, palacios
inclusc son numerosas en Santiago Poniente,

Desalojadas por sus propietarios a partir de los
afios treinta, debido al atractivo del sector oriente de la
ciudad, entonces en plena expansion, estas residencias
inmensas, dificiles de reutilizar como vivienda unifamiliar,
debido a su tamafio, sufren una adaptacién, y las piezas
se arriendan a familias modestas o muy modestas.

En 1992, casi un siglo después de la construccién
de estas viviendas,puede observarse sectores del centro
donde se han concentrado con mayor densidad; no obs-
tante son viviendas que han llegado al término de un
proceso y que se han convertido en verdaderos tugurios,
donde se hacinan familias completas en condiciones de
higiene y de seguridad deplorables'. Constituyen un par-
que de viviendas desconocido e ignorado, y en este
sentido es uno de los sectores populares més “abando-
nados”de la capital®> Es igualmente revelador constatar
que estas viviendas se encuentran, no sclamente olvida-
das, sino que son casi anénimas. En efecto, la terminolo-
gla utilizada para caracterizarlas es imprecisa o se presta
a confusién. Si se acepta la definicion del LN.E., estas
viejas viviendasfraccionadas no son mas que conventillos®.

*: Vassalli, de nacionalidad francesa, realiza estudios 'en-las
Universidades Paris I (L2 Sorbona) y Paris VIII (Instituto Francés de
Urbanismo)paraoptaradicho grado académico, comopre-doctorado.
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Es cierto que estas viviendas, 6.720 en la Comuna
de Santiago en 1982, segln el LN.E., no constituyen una
cifra significativa ante miles de viviendas cuantitativa y
cualitativamente deficitarias de la capital, mas atn en el
momento actual, en que es ostensible una voluntad de
recuperar el centro de Santiago, porque su revitalizacién
pasara, evidentemente, por la erradicacion progresivade
tales tugurios. Aln asi, su estudio y conocimiento son
esenciales, por una parte desde el punto de vistaconcep-
tual, porque una politica urbana no puede ignorar un
grupo especifico de poblacién, independientemente de
su modestia; y porque el conocimiento de fa existenciay
de las caracteristicas de este grupo es indispensable
para pensar una solucién que los considere y, por otra
paite, porque la existencia y sobrevivencia de los actua-
les conventillos ofrece unarica ensefianza sobre el actual
problema de la vivienda en Chile, respecto el artiendo
popularde inmuebles y respecto las carencias del merca-
do habitacional.

Conocer el mundo de los conventillos no esfacil: la
informalidad misma de este tipo de vivienda implica
definiry aplicar una metodologia particular, basada esen-
cialmente en la realizacion de entrevistas semi-dirigidas,
aplicadas, por una parte, a los habitantes de los
conventillos y, por otra, a los actores locales involucrados
con este parque de viviendas populares*

Ahora bien, si el contacto con estos actores no
plantea dificultades, en el caso de los habitantes, si los
hay donde, por lo general, estan poco dispuestos a
responder a preguntas. Esto se debe, en parte, a que
este parque se encuentra en plena contraccién y sus
habitantes desean, ante todo, evitar eventuales conflic-
{os y problemas que pudieran significarles algin riesgo.
La mayoria desea permanecer en el anonimato y no
hablar sobre sus condiciones de vida y de vivienda.. El
olvido casi total de este parque de viviendas, relativa-
mente imporiante para Santiago, se explica sin duda por
esta ausencia de organizacién, de reivindicacién colecti-
va de parte de los habitantes, actitud que contrasta con
el pasado tumultuoso y ruidose de los conventillos®,

Las conclusiones sobre el mercado de los
conventillo presentadas en este articulo corresponden a
los resultados de una serie de entreévistas a sus habitan-
tos, efectuadas en sus viviendas entre los meses de abril
y mayo de 1992° En muchos sentidos, nuestros resulta-
dos cuestionan algunas ideas preconcebidas y relativas
a este tipo de vivienda popular.

- En primer lugar, los conventilios no son sim-
plemente una forma de vivienda heredada del pasa-
do, caida en desuso y en vias de rapida desaparicion.
Constituyen por el contrario, un verdadero sub-mer-
cado de vivienda, cuya actualidad y actividad con-
trastan fuertemente con el cardcter obsoleto y vetusto
de las construcciones.

& En qué medida los conventillos constituirian un
submercado de viviendas? El mercado de la vivienda se
aborda, generalmente a través de divisiones en
submercado. Esta subdivision puede efectuarse segin
diferentes criterios que consideren, ya sea el estatuto de
propiedad, elde tenencia, (propietario, arrendatario, usu-
fructo, etc), sea la localizacién en la ciudad, o bien el
tamafio (submercado, tanto de las pequefias, como de
las grandes viviendas)... La clasificacion mas frecuente
es, sin duda, el sistema de ocupacién o tenencia de la
vivienda, elemento que puede ser cruzado con otros
criterios.

Cada uno de los elementos cbtenidos con este
cruce tiene distintos comportamientos y caracteristicas
principales, asf como una problematica perfectamente
definida e importante de conocer para comprender el
funcionamiento econémico del mercado general de la
vivienda en el pals:

En ¢! caso de los conventillos del centro de Santia-
go, este submercado es plenamente identificable: se
puede hablar de un parque de viviendas obsoletas, que
se arriendan a una cierta categorfa de poblacién de
escasos recursos para la cual una localizacion central
corresponde a menudo a una necesidad vital.
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El funcionamiento de este submercado’es el si-
guiente: ante la presion constante de la demanda de
viviendas por parte de la poblacion de escasos recursos,
los propietarios de estas grandes residencias deteriora-
das consideran que pueden obtener una mejor renta por
medio del fraccionamisnto de la propiedad y su arriendo
por piezas, en vez de un arriendo (nico. Cada persona o
grupo de personas que arrienda una pieza tiene derecho
‘&l uso de los espacios comunes: patio, banos eventual-
mente cocina.

Los conventillos constituyen, incuestionablemente,
unverdadero submercado de la vivienda, ain cuando éste
es informal en muchos sentidos.

Algunos indicadores claves permiten ilustrar la
actual actividad de este submercado:

- en los conventilios hay muy pocas piezas desocupadas.

El trabajo en terreno ha permitido confirmar un
heche que, tanto los resultados del Censo de 1982 como
el estudio de la Vicaria Centro, habian sefalado: la
importancia de la tasa de ocupacién de estas piezas. En
las viviendas visitadas, rara vez se menciona la existen-
ciade algunapiezavacfay, cuandotal es el caso, éste se
explica por problemas de habitabilidad o de confusion
respecio al propletario, caso en el que nadie toma la
responsabilidad de arrendarla.

En la mayoria de los conventillos, uno de los
arrendatarios esta a cargo de la mantencién del edificio
-del aseo de los espacios comunes- del cobro de arrien-
dos para el propietario, (el gue concurre una vez cada
mes para percibir el total), del arriendo de ias piezas que
se liberan y de la eleccién del nuevo arrendatario. A
cambio de esta participacién, vivida como extremada-
mente dificit ante los conflictos que openen a menudo a
este reponsable con los otros arrendatarios y con el
propietario, este encargado paga un arriendo inferior al
de los otros residentes. Todos estos responsables men-
cionan la gran cantidad de personas que se presentan a
visitar las piezas cada vez que se coloca un aviso en la

fachada: la pieza vacia es, por lo general, arrendada
inmediatamente.

Del mismo mode, casi todos los arrendatarios
interrogados mencionan lo dificil que es encontrar una
pieza desocupada en el centro de Santiago. Segin elios,
esto se debe a su escaso nGmero disponible en relacién
a la demanda, asi como a un problema de abuso: es
frecuente que los propietarios soliciten un adslanto de
varios meses de arriendo. Situacién nada de sorprenden-
te y caracteristica de los mercados o submercado de
vivienda “en caliente”, donde también es frecuente ele-
vados valores de los arriendos.

- Los precios, de por si elevados, han aumentado consi-
derablemente mas en ol ditimo tiempo.

Los arriendos de las personas entrevistadas se
sitGian en el rango de 7.000 a 25.000 pesos en ol caso de
una pieza grande con ventana y balcdn; el valor méas
frecuente se sitdaentre los 15.000 2 20.000 pesos, loque
representa un tasa de esfuerzo en el rubro vivienda’
superior al 50% del ingreso promedio de los
subarrendatarios y, en muchos casos, préxime al 75%.
Setrata de valores considerados como muy elevados por
los habitantes, tanto mas en la medida que se mencionan
alzas recientes de hasta 50%.

.~ Este mercado de vivienda se caracteriza por
una importante demanda constituida por grupos
cautivos muy diferentes.

Esta demanda se descompone en dos grupos que
tienen muy poco en comun, salvo el hecho de ser ver-
daderos cautivos de los conventillos. :

- por una parte, existe, una poblacién cautiva del centro.
Se trata de personas solas; frecuentemente mujeres
solteras, a menudo de edad avanzada, asf{ como nume-
rosas personas que ejercen oficios informales: trabajos
esporédicos de costura, planchado, limpieza en el caso
delas mujeres; vendedores ambulantes, cartoneros enel
de los hombres.
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Ejempic tipico de conventillo.
Edificio en Plaza Yungay

Fstas personas son verdaderas cautivas del cen-
tro, donde se encuentrasufuentede trabajo, su “mercadc”,
y porgue su reducido monto de ingresos no le permite
realizar gastos cotidianos de transporte.

Para estos cautivos, la solucién - vivienda del
conventillo se adapta a sus necesidades: son personas
que buscan una vivienda pequefia, en el centro, pero na
desean adquitirla. Casi todos han vivido mas o menos
siempre en este tipo de solucidn habitacional. A menudo
desearian poder cambiar su actual habitacion (por una
solucién menos caray algo mas grande), pero no cambiar
de tipo de vivienda.

- por otra parte, también se encuentra aqul una
pobilacidn cautiva del arriendo barato. Contrariamente a
ciertas ideas preconcebidas, en estas piezas viven nu-
merosas parejas jovenes, con nifios. En muchos ¢asos
setrata de antiguos allegados, que han encontrada en el
conventillo una solucién provisoria a su problema de
vivienda. Para este grupo la localizacién central no es
primordial, constatandose algunos casos de jefes de
hogar viviendo en un conventillc del centro y trabajando

en alguna comuna peritérica de la intercomuna.
‘Paraelios, el arriendo de unapiezaenun converitillo
es una etapa provisoria mieritras esperan obtener una
vivienda social en propiedad. Sin embargo, suelen per-
manecer afios en tal situacion y su mobilidad habitacional
se reduce acambios en el interior de laresidencia: el caso
mas frecuente es tomar una pieza mas grande delinquilino
gue se va; o bien se trata de una mobilidad en el interior
del mismo parque, donde numerosos hogares tienen una
verdadera trayectoria de un conventilio a otro.

L ag razones de este cautiverio se deben, en este
caso, a su incapacidad para insertarse reaimente en el
sisterna de postulacién de una vivienda social: el ahorro
previo es un obstaculo que les resutta dificil de franquear.
Ademas, sus ingresos suelenserirregularesyelcostode su
arriendo les prohibe todaposibilidad de ahorro.

Esta <<adherencia>> al pargue de conventillos es,
poriodemas, notoria, porlaescasalasa derotacioneneste
tipo de vivienda, algo que también cuestiona algunas perso-
nas con ideas preconcebidas, que indicanquesetrata deun
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parque de acogida y fuerte rotacion.

Este segundo grupo pareciera estar en aumenio.
Los resultados de un estudio realizado en 1973 sobre el
tema® insistian en el hecho que las personas de este
parque eran *habijtantes del centro”, es decir, que para
ellos mayoritariamente era su lugar de trabajo. Mante-
niendo la necesaria prudencia, nuestras observaciories
podrian hacer pensar que la naturaleza de la demanda
est4 cambiando. Esto significarfa agravamiento de las
condiciones de viday de hacinamiento, porque'el niimera
de personas por grupo famifiar estaria, también, au-
mentando®. Los resultados del reciénte censo deberian
permitir, la verificacién 0.no de la existencia de esta

~tendencia. :

v Un mercado de vwlenda caracterizado por
una oferta muy limitada: el arriendo popular.

El parque de conventilios sufre una presién muy
impertante y es victima de una considerable congestién.
En efecto, si la demanda ejercida es considerable, la
oferta es muy limitada, algo obvio, dado que se trata de
viviendas antiguas adaptadas, que no aumentan ni se
renuevan.

Resulta dificil estimar el nimero de conventillos
existentes actualmente en el centro de Santiago. El
estudio de la Vicaria Zona Centro daba, para 1984, cifras
largamente subestimadas debido a la metodologia utifi-
zada'®; y las cifras del Censo de 1982 se referian a
piezas, no a los edificics, sfendo las primeras unas 6.720
para la Comuna de Santiago. Ahora bien, considerando
un promedio de 11 piezas por edificio, segln el informe
dela Vicaria, se podriapensar que en 1982 existian unos
600 conventilios en la Comuna de Santiago, un porcen-
taje de los cuales ha desaparecido por diversas razones,
principalmente por el sismo de 1985. No obstante, y
considerando el estado del parque, las destrucciones
posteriores a 1985 son bastante limitadas. En todos los
casos, las afirmaciones de actores locales, tales como
los miembros de las Juntas de Vecinos entrevistados,
coinciden en sefialar la importancia de este tipo de

vivienda para la actual Comuna,

Por otra parte, para comprender qué sucede en los
conventillos y cual es el origen de la presién ejercida
sobre este parque es, también, esencial ampliar la reflexién
respecto al mercado de la vivienda popular en arriendo.
En efecto, los conventilios constituyen, conjuntamente
con los arriendos ilegales de viviendas sociales en la
poblaciones, la integridad de la oferta del pargue popular
del arriendo {arriendos mensuales inferiores a $ 30.000.-
). Inversamente, durante la primera mitad de este siglo, y
muy especiaimente en la década de los treinta, la vivien-
da popular estaba constituida mayoritariamente por
arriendos", hastaque el mercado de la vivienda sufre un
vuelcototal, en elcual diferentes factores han contribuido
a distanciar la posibilidad de funcionar o han suprimida
las tres fuentes susceptibles de gererar viviendas en
arriendo.para las clases populares:

- el efecto de las leyes de proteccidn ds los arren-
datarios, muy restrictivas hacia los propietarios y cuya
promulgacion frend, literalmente, la inversién privada en
vivienda de arriendo para familias de escasos. recursos.
Esto llevaalasituacién que los inversionistas privados no
proporcionan més arriendos baratos.

- La clara eleccion ideoldgica de la década de los
treinta de privilegiar una politica de vivienda para las
clases populares basada Unicamente en el acceso a la
propiedad, realidad comUn a varios paises en el mismo
periodo, pero que, en el caso chileno, ha sido mantenido
como objetivo de todas las politicas de vivienda hasta
nuestros dias. Esto significa la decisién del Estado de no
invertir en el arriendo popular.

- Finalmente, la prohibicién de arriendo que afecta
a las viviendas sociales es otro elemento a citar como
elemente explicativo de la escasa importancia del atrien-
do en los medios populares (aun cuando la ley es infrin-
gida...). Es decir, que ef medio popular tiene dificultades
para generar por si mismo su parque de arriendo.

A modo de conclusién, podemos insistit que el
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caso de los conventillos del centro de Santiago ne es una
modalidad de habitacién que pueda considerarse insigni-
ficante, que esté destinada a desaparecer y, por o
mismo, sin gran interés. Por el contrario, se trata de un
auténtico mercade , o submetrcado, caracterizado poruna
oferta limitada - debido al tamaio reducide de este
pargue y a su no reproduccion - y por una demanda muy
importante. Estademanda se explicade manera general
por el déficit habitacional agudo que vive Chile, pero
también, como lo hemos sugerido, porla carenciade una
oferta y un parque de viviendas populares en arriendo.
Los conventillos de Santiago nos permiten asi concebir
una alternativa razonable para dar lugar al arriendo en la
vivienda popular chilena.

Es evidente que el sistema actual de vivienda
social no va a aportar una solucion definitiva al déficit
existente. La demanda ha sido estimada en aproxima-
damente 1,2 millones de unidades y el ritmo anual de
construccién de este tipo de vivienda es apenas superior
a las necesidades generadas cada afio por la desapari-
cién de viviendas obsoletas y por aumento del nimero de
famnilias. En este contexto, la Gnica solucién consiste en
motivar al sector privado para asumit parte de la deman-
da. Constatacién que ha sido presentada, por lo demas,
como una de las justificaciones al proyecto de ley relativo
al<<establecimiento de normas para un sistema de
arriendo con promesa de venta>> ", mecanismo dirigido
sin embargo a la clase media, aungue esta precision no
se explicita...

La inversion de capitales privados en el arriendo
popular podria ser una solucién, o uno de los elementos
de solucién para enfrentar el dificil problema del déficit
habitacional. Alternativa juzgada imposible cuando se
dirige a las familias de escasos recursos, sobre la base
del siguiente argumento: no hay mercado donde no hay
solvencia de la clientela. Sin embargo, el ejemplo del
parque de conventillos demuestra exactamente lo con-
trario, confirmando que existe una demanda para este
tipo de vivienda asi como la solvencia y capacidad de
pago reguiar de numerosas familias.

F1 Palacio Larrain, conocido como “El Titanic™ y famoso
por su arquitectura, estd arrendado por piezas.

Desarrollar ¢! arriendo popular serfa una de las
formas de responder al problema del déficit por medio de
un aumento de la necesaria diversificacién de la oferta
habitacional. El ejemplo de dos grupos muy distintos que
hemos constatado en los canventillos demusstra perfec-
tamente que la demanda no es uniforme. Sin embargo, la
oferta los es. Verificamos, ademés, que existe una de-

‘manda a la cual la vivienda social actual no puede

responder, sea porque la demanda se localiza en el
centro, donde el valor del suele es demasiado elevado
para este tipo de programas, sea porque la facultad de
postular con solvencia es extremadamente dificil para
una cierta categoria de grupo familiar. 2]
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CITAS:

1. Ver sobre este tema el estudio muy completo realizado
por laVicaria Centro, en colaboracion con el Programa de la
Economia del Trabajo (P.ET.), sobre las viviendas colectivas
deterioradas del centro de santiago.

2. La escasez de documentacién existente es reveladora:
fiera. del estudio muy profundo realizado en 1984 a iniciativa
de la Vicaria Centro, no existe ningin andlisis detallado,
ninguna fuente de datos o de informaciones. Los cités son
objeto de estudios, e incluso de programas de rehabilitacion,
perolasantiguas casas del centro, deterioradas y subpobladas,
quedan en el mds total olvido. Tampoco ninguna ONG trabaja
realmente en estas viviendas.

3.ELIN.E.dalasiguiente definicién deliérmino <vivienda
de conventillo>:<Es unapiezao grupo de piezas que constituyen
una vivienda independiente. Estdn ubicadas a lo largo de un
pasillo de uso comuiin y tienen servicics comunes. También se
consideran en este alternativas, las construcciones arrendadas
por piezas o conjunto de piezas que tienen servicios
comunes>.Sin embargo, este término de conventillo estd muy
afectado por la historia y por connotaciones peyorativas; atal
punto que los habitantes de este tipo de vivienda no solamente
noloutilizannuncaymds bien lorechazan violentamente. Para
ellos, pero también par amuchos profesionales, los conventillos
han desaparecido casi totalmente de Santiago: eran estos cités

quetenian una solallave de agua, construidos para hogares de
€5Casos recursos, por personas inleresadas por una renta
urbana, o bien por instituciones caritativas. Se trata, en efecto,
de los primeros <conventillos>; pero mds tarde, por analogia,
se ha dado este nombre a las viviendas unifamiliares
fraccionadaspor piezas yarrendadas ahogarespobres: también
enestas casas los arrendatarios compartian una llave de agua
einstalaciones comunes. Existe, entonces, una confusion, debido
a la utilizacidn restrictiva del término <conventillo>. Por otra
parte, se utiliza frecuentemente una definicion muy amplia del
término <conventillo> como un sinénimo de <cité>.

4.En elcasode los conventillos, estos actores son por una
parte los miembros de los comités de ayuda fraterna de las
parroquias delcentrodeSantiago, y por otraparte los miembros
de las directivas de las Juntas de Vecinos consideradas. Es
sumamente dificil de ubicar a los propietarios (por lo general,
los arrendatarios ignoran sus nombres y direcciones), o se
niegan a colaborar.

5. Ver sobre este tema <Para una historia de los pobres de
la ciudad>, de Vicente Espinoza; el autor demuestra que el
movimiento popular urbano chileno nacié verdaderamenie en
{os conventillos y conlas revindicaciones de los arrendatarios.

6.Se hanrealizado 23 entrevistas dg aproximadamente una
hora c/u a personas contactadas con anterioridad por los
miembros de las Juntas de Vecinos o de los comités de ayuda
Sraterna de las parroquias del Centro Poniente. El método
utilizado fue de conversaciones libres y abiertas sebre el tema.

7. La tasa de esfuerzo-vivienda es la relacién entre los
ingresos de un hogar y la suma que utiliza cada mes para
alojarse Se considera generalmente que una tasa de esfuerzo-
vivienda no debe exceder el 30%,; mds alld de este nivel, el
hogar queda en situacion precaria.

8. BALANOWSKI, PINGEOT et al. <Movilizacién urbana
en los conventillos>. C.1.D.U., 1973.

9. En 1982, segiin el IN.E., el niimero de personas por
hogar enlos conventillosera de 3,2; el estudio de laVicaria, en
1984, llegaba a cifras parecidas.

10. Paratener una informacion mds detallada acercade la
estimacion numérica de los conventillos, se puede consultar el
estudio realizado sobre este tema. Este articulo resume
solamente algunos aspectos de dicho estudio. i

11.Ver sobre este tema <Para una historia de los pobres de
la ciudad> de Vicente Espinoza, ver también en la revista
E.URE., Vol XVIideJuniode 1991 (N°51): <Politicas ptiblicas
y arrendamiento popular: e} arrendamiento en Santiago de
Chile, 1906-1950>. Luis Rodrigo Guzmdn Céiceres.

12. Proyecto de ley que <establece normas para el sistema
de arrendamiento de viviendas con promesa de compra-venta>,
MINV.U.
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