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Hacia finales del siglo x1x una de las primeras actuaciones que de-
sarrollaron algunos Estados de Europa para dar solucion al problema de
la escasez de residencias higiénicas, que afectaba con especial vigor a las
clases mas necesitadas, fue la promulgacién de diferentes normativas
que pretendieron controlar la construccion de viviendas sin los minimos
servicios de urbanizacion y promover la edificacién de habitaciones ba-
ratas y salubres.

Destaca en este sentido la ley belga de 1889 y la ley inglesa de 1890.
Dichas normativas fueron parte de la respuesta que dieron las élites po-
liticas al problema de la escasez de residencias higiénicas. Su formula-
cién pretendié abordar dicho problema desde una perspectiva global, in-
tentando trascender las ordenanzas locales que restringian la
construccion de habitaciones «malsanas» al interior de determinados li-
mites de las ciudades. Ellas buscaban abarcar diversos aspectos, desde
la constitucién de agencias publicas especialmente abocadas al tema, pa-
sando por el fomento de los capitales privados, hasta la elaboracién de
reglamentos de edificacion que establecieron las condiciones generales
de construccion que debian cumplir las viviendas que se acogerian a los
beneficios que otorgaban esas normativas.

A estas iniciativas se sumaron otras, no sélo en el resto de paises del
Viejo Mundo, sino que también hubo respuestas de este tipo en algunas
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naciones americanas. En este sentido, Chile fue uno de los paises de
América del Sur que desarroll6 en forma mas temprana su legislacién ha-
bitacional. La primera ley chilena que aborda el problema de la habita-
cion ! popular es la Ley de Habitaciones Obreras de 1906. Este texto le-
gal es, ademas, el punto de partida de un largo camino que ha
desarrollado este pais para aproximarse a la solucién de sus problemas
sociales. Por otro lado, esta normativa marcé el comienzo de las ac-
tuaciones publicas en el contexto de la vivienda social y tuvo impor-
tantes implicaciones en el inicio de la discusién en torno a como debian
planificarse las ciudades chilenas considerando los requerimientos que
planteaba la localizacién de los primeros barrios obreros en aquellas are-
as urbanas.

La mencionada legislacién cred los Consejos de Habitaciones para
Obreros, entre cuyas atribuciones estaba la de favorecer la construcciéon
de viviendas higiénicas y baratas destinadas a ser arrendadas o vendidas;
tomar medidas conducentes al saneamiento de las habitaciones obreras
existentes; fijar las condiciones de las nuevas viviendas destinadas a los
grupos proletarios y fomentar la creacién de sociedades de construccion.
Los Consejos tuvieron una funcién higienizadora importante, que estuvo
representada por la rehabilitacién de aquellas viviendas que no cumplian
con los minimos vigentes en materia de higiene, o su demolicién en caso
de inhabitabilidad. Al amparo de las franquicias de la Ley de 1906, entre
ese afio y 1925, se construyeron 3243 casas con 8734 habitaciones y re-
pararon 614 casas con 9814 habitaciones. En total se demolieron 15147
habitaciones y se construyeron 9778.

Los resultados mencionados en la aplicaciéon de dicha normativa mar-
caron los pasos siguientes que desarroll6 el Estado chileno en materia de
casas baratas. El alto porcentaje de habitaciones demolidas sumado al es-
caso efecto que tuvieron los incentivos propuestos a las empresas pri-
vadas para la construcciéon de nuevas residencias, provocaron impor-
tantes alzas en las tarifas de los alquileres de las viviendas populares.

Hacia la década de 1910, la situacién descrita dio a lugar a las pri-
meras movilizaciones sociales en torno al problema de vivienda en
Chile, las que estuvieron enlazadas con las serias dificultades econo-
micas que tuvo el pais a causa del impacto que provocé la Primera

! El concepto de habitacién es usado en las primeras décadas del siglo xx en Chile tan-
to para referirse a una vivienda como para aludir a los cuartos que forman parate de la
misma.
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Guerra Mundial en la comercializacién de la produccion del nitrato, que
representaba una de las principales riquezas nacionales.

Estos acontecimientos llegaron a su maxima expresioén durante la pri-
mera mitad del decenio de 1920, mas especificamente en 1925, aiio en
que se produce una de las principales huelgas de arrendamientos que ha
vivido Chile en el siglo xx. Ello llevé al Estado de ese pais a generar una
serie de acciones, que intentaron rebajar el precio de los alquileres y de-
tener los desahucios de los arrendatarios morosos. Ademas, en ese
mismo aifo se promulgd una nueva ley de casas baratas, que reimpul-
saron la construccion de viviendas salubres y econémicas.

Dentro de este esquema, el presente articulo 2 intenta aproximarse al
desarrollo y resultados de estas tltimas acciones, considerando para ello
el marco social, politico y espacial en el cual ellas se desarrollaron. En
esta perspectiva, se describiran los diferentes conflictos de alquileres que
se desencadenaron durante las primeras décadas del siglo xxX y las res-
pectivas respuestas que dio el Estado chileno para abordar las demandas
planteadas por los movimientos sociales asociados a dichos problemas.

El conflicto de los arrendatarios 1914-1925

Uno de los problemas que generados con la aplicacién de la Ley de
Habitaciones Obreras de 1906, fue el alza de los precios de los alquileres
debido a la accién higienizadora de los Consejos Habitacionales; la
cual no fue acompaifiada por una reposicion de los «conventillos» 3 de-
molidos, y por el respectivo aumento de la edificacién de nuevas casas
para las clases trabajadoras.

2 El presente articulo expone parte de los resultados de la investigacion de doctora-
do que desarroll6 el autor en la Universidad de Barcelona, titulada «La Vivienda Social en
Chile en el siglo xx». Ella fue dirigida por el Dr. Horacio Capel y financiada por el Fondo
Central de Becas de la Pontificia Universidad Catélica de Chile y el Gobierno de Espaia
a través del Programa Mutis.

3 El «conventillo» es una tipologia de habitacién popular que se comenzoé a difundir
en Chile hacia el Gltimo cuarto del siglo xIx. Se asocia fundamentalmente a una vivienda
colectiva y tuvo variados matices y diversos origenes. Por una parte, podia definirse como
una reunién de habitaciones a lo largo de una calle que sirve de patio comiin; en este caso
se trataba de construcciones precarias concebidas originalmente para ser puestas en el
mercado en régimen de alquiler. Por otro lado, los «conventillos» también se formaron por
la accion deliberada de los antiguos propietarios de casas ubicadas en las zonas centra-
les de la ciudad de Santiago que las subdividieron y comenzaron a arrendar las habita-
ciones en forma separada.
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Por otra parte, las viviendas construidas al amparo de la citada Ley
tuvieron costos relativamente altos para ser arrendadas o adquiridas por
obreros de bajos ingresos; esta seccion de la poblacion chilena segui6
habitando en condiciones minimas, ajenas de la presencia de los servi-
cios de urbanizacion. Un estudio efectuado hacia principios de la década
de 1920 y que hizo una evaluacién de la legislacién de 1906, senalaba que
«el 90 por ciento de las habitaciones higiénicas construidas en Santiago
al amparo de la Ley, esta formado por departamentos de varias habita-
ciones, cuyo canon mensual fluctia entre cuarenta y ochenta pesos, can-
tidad muy distante de los medios econémicos de la clase mas pobre de
la sociedad: jornaleros, gaiianes y lavanderas, que no pueden gastar
mas de veinte pesos mensuales en arriendo de habitacion».

Precisamente los propietarios rentistas que estaban relacionados con
las habitaciones para obreros no se involucraron en el negocio inmo-
biliario sin obtener ganancias. Tanto los «conventillos» insalubres
como las casas higiénicas reportaban importantes ganancias a sus pro-
pietarios. A lo anterior debemos agregar que los precios de los alquile-
res no solo se elevaron por a una disminucién de la oferta de las vi-
viendas, sino también a causa del alza en general del costo de la vida en
la segunda mitad de los afios 1910.

Esto iltimo tuvo su origen, en parte, en la crisis econémica que vivié
Chile en la primera postguerra, la cual estuvo marcada por las sucesivas
bajas de los precios internacionales del nitrato, principal fuente de in-
gresos del pais. En esos afos el comercio exterior de Chile practica-
mente se paralizo; el salitre chileno fue reemplazado por el nitrato sin-

" tético, lo que causé una importante conmocién financiera que repercutié
en el sistema politico y social. La estructura politica parlamentaria so-
bre la cual se cimentaba la forma de gobernar la nacién estaba funda-
mentada en gran parte por la riqueza salitrera. Una vez iniciada la des-
valorizacion de dicho mineral, se comenzaron a sentir con mayor fuerza
los embates de los movimientos sociales que demandaban soluciones in-
mediatas ante la crisis generalizada.

En este escenario, durante este periodo surge la figura politica de Ar-
turo Alessandri Palma, abogado que hizo su tesis de licenciatura sobre
el tema de las habitaciones obreras. En 1920 gané las elecciones presi-
denciales, apoyado por los grupos medios emergentes, aglutinados en lo
que se llamé la Alianza Liberal. En su discurso estuvo siempre presente
la necesidad de generar una reforma social, que abordara las significa-
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tivas carencias que tenia Chile en esas materias. Su programa de go-
bierno, sefialaba que la solucién al grave problema que representaba la
ausencia de una legislacién social que comprometiera firmemente la ac-
cién del Estado no podia esperar; agregando que:

Nadie puede desconocer la eficacia del proletariado como factor eco-
némico irremplazable y el Estado debe tener todos los elementos nece-
sarios para defenderlo, fisica, moral e intelectualmente. Debe exigirse para
él habitaciones higiénicas, comodas y baratas que resguarden su salud y
que tengan el atractivo necesario para alejarlo de la taberna y para gene-
rar en su espiritu los sentimientos de hogar y de familia. Hay que prote-
gerlo en los accidentes, en las enfermedades y en la vejez.

La demagogia y el populismo fueron las principales criticas que se le
hicieron a Alessandri, sin embargo este particular personaje de la his-
toria parlamentaria chilena represent el cambio que se comenzaba a
gestar en Chile en esos afnos. Alessandri aproveché habilmente el mo-
mento histérico que vivia el pais, y se apoy6 en el despertar politico de
la clase media y de los diferentes grupos de trabajadores*.

El sistema politico y social chileno cambia substantivamente en
esos anos. En 1925 se aprueba una nueva constituciéon que validaba al
presidente como el protagonista del Gobierno y con amplias atribu-
ciones. Este fue el comienzo de la construccién de un Estado compro-
metido con los problemas sociales y que se transformé en el eje de la ac-
tividad productiva del pais; en esta perspectiva mas amplia, las
respuestas a la «cuestion habitacional» se generaron en un contexto en
donde el protagonismo de las actuaciones publicas fueron cada vez
mayores y las soluciones planteadas llegaron via este pensamiento po-
litico-social, es decir el Estado se comprometié directamente en la edi-
ficacion de las viviendas para trabajadores e intenté regular cada vez
mas la intervencién de los privados.

Las ligas de arrendatarios en 1914

El primer movimiento de arrendatarios que se genera en Chile
ocurre en 1914, mas precisamente en la ciudad portuaria de Valpara-

4 HEISE, J., op. cit. en nota 6.
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iso, al noroeste de Santiago. En ese aiio, las sociedades obreras co-
menzaron a realizar manifestaciones en torno a la carestia de la vida,
y en ese marco, se formoé una Liga de Consumidores que tuvo dentro
de sus principales banderas de lucha el alto precio de los arriendos;
esta asociaciéon derivé, en ese mismo afio, en la constituciéon de una
Liga de Arrendatarios. Esa agrupacion en su declaracién de inten-
ciones daba a conocer los objetivos que perseguia: «impedir el alza de
los canones de alquiler en las habitaciones; trabajar para obtener
una reduccion del cuarenta por ciento en los arriendos; exigir a los
propietarios reformas higiénicas y el cumplimiento municipal de las
disposiciones de aseo; y combatir todo abuso de los propietarios en
contra de los arrendatarios».

En Santiago y otras ciudades de Chile hubo también otros movi-
mientos de arrendatarios, los que convocaron a mitines para exponer
las abusivas condiciones de los alquileres y dejar presente la crisis
econdémica que afectaba a los obreros que debian pagar mes a mes
una renta de arriendo. En general, las ligas no obtuvieron los resultados
esperados: los propietarios no bajaron los canones y el Estado no de-
claré6 la moratoria en los pagos; a lo mas se llegaron a negociaciones in-
dividuales entre propietarios y determinados grupos de moradores de
casas de alquiler.

La Unica respuesta contundente a favor de las peticiones que rea-
lizaban las organizaciones de arrendatarios, vino en esos afios desde la
Iglesia Catdlica, que decret6 en 1914 una rebaja del treinta por ciento
en los canones de alquiler en las viviendas de su propiedad. La res-
puesta por parte de los rentistas no se hizo esperar, haciendo valer
también su condicién de personas necesitadas y que en muchos casos
el ingreso obtenido por este medio constituia la tnica fuente de in-
gresos de familias numerosas y con dificultades para sobrellevar la vida
diaria. Algunos de estos propietarios sefialaban que «el arzobispado u
otros millonarios si quieren hacer la caridad, encontramos que es san-
to y loable; pero es preciso que el pueblo se imponga de que nadie tie-
ne el derecho a saciar el hambre con el despojo y la ruina de los que te-
nemos la debilidad de sacrificarnos por largo tiempo para asegurarnos
una pequeia asistencia» °.

5 El Mercurio de Valparaiso, 1 de octubre de 1914 (citado en Espinoza, V. op. cit. en
nota 9).
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Los movimientos de arrendatarios 1922
y la Exposicion de la Habitaciéon Econémica

Hacia 1922 las movilizaciones alrededor del problema de los alqui-
leres tomaron mayor fuerza que los anos anteriores. El alza en el costo
de la vida, hizo que en 1918 se formara la Asamblea Obrera de Alimen-
tacion Nacional, conformada por las mas importantes delegaciones
obreras de Santiago; en ese afio se produjeron treinta huelgas y en
1919 sesenta y seis paralizaciones de la jornada laboral, todas las cuales
tenian como demanda béasica el abaratamiento de los articulos de con-
sumo y la mejora salarial.

En 1921, la organizacién de trabajadoras «Unién Femenina» co-
menzo a constituir el «Comité pro Abaratamiento e Higienizacion de las
Habitaciones». Hacia 1922 dicho comité se uni6 a otras agrupaciones que
demandaban mejoras similares, como la baja en el precio de los tranvias.
El conjunto de estas organizaciones se refundié en lo que se vino a
llamar el «Comité Obrero de Accién Social». En ese marco, en el mismo
1922 un pequefio grupo de arrendatarios de un «conventillo» de Santiago
acude al citado Comité con el fin de impulsar una huelga contra su
propietario y de paso recibir el apoyo de dicha agrupacién. Esa accién
que comenzé a principios del mes de mayo del mencionado afno, termi-
no en un par de semanas con trescientos «conventillos» movilizados y
con la firme conviccién de no cancelar los alquileres hasta que los pro-
pietarios aceptasen su pliego petitorio®.

Las soluciones que se plantearon al problema descrito provinieron
fundamentalmente de algunas autoridades oficiales; por ejemplo, para
el caso de Santiago el Intendente intent6 intervenir, y como presidente
del Consejo Superior de Habitaciones Obreras determiné inspeccio-
nar los conjuntos de viviendas en las cuales sus propietarios se encon-
traban en conflicto con sus arrendadores”.

Desde un punto de vista mas amplio, una de las alternativas intere-
santes que se planteé para buscar soluciones al conflicto habitacional en
cuestién, provino de la Camara Nacional del Comercio, 1a que promovié
la Exposicion de la Habitacién Econémica de 1922. Este evento tuvo

6 Entrevista al secretario del Comité pro Abaratamiento e Higienizacién de las Ha-
bitaciones, publicada en el periédico La Federacion Obrera de Chile (citado en Espinoza,
V. op. cit. en nota 9).

7 Espinoza, V., op. cit. en nota 9.
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como objetivo interesar a los empresarios y sociedades del gremio de la
construccién para que discutieran y propusieran soluciones al déficits
de viviendas baratas.

Uno de los nimeros del Boletin del Instituto de Reformas Sociales®
de Madrid publicado en septiembre de 1922, da testimonio del discurso
inaugural de la citada Exposicidn, que es realizado por el entonces vi-
cepresidente del Consejo Superior de Habitaciones Obreras, Ramén
Subercaseaux. En esa oportunidad dicha autoridad sefiala que muchas
naciones de Europa habian alcanzado soluciones satisfactorias res-
pecto de las viviendas baratas, pero que para el caso de Chile «no se ha
avanzado mas porque no se ha querido, porque no se ha entrado en el
convencimiento de que se puede y se debe hacer una reforma impor-
tantisima en provecho del bienestar de la cultura de los chilenos». Par-
te de la crisis que vivia la edificacion de vivienda baratas, era explicada
por Subercaseaux a partir del alza de los materiales de construccion, re-
firiéndose a ello de la siguiente forma:

Los materiales, ladrillos y adobes, que valian cincuenta pesos, subieron
a doscientos pesos, y asi lo demas. El resultado se ve claro: la casita
sana y decente de dos mil pesos, hoy cuesta seis mil. El interés del dinero
obtenido en la forma de alquiler no compensa ya, el capitalista prefiere
otra cosa®.

La solucién propuesta por parte de la citada autoridad era ofrecer por
medio de las Cajas de Ahorros, sumas considerables para la edificacién
.de viviendas econémicas, con bajos intereses. Respecto de esta materia,
podemos apuntar que existia un proyecto de ley desde 1917 que busca-
ba a través de la Caja de Crédito Hipotecario organizar sociedades
anénimas con el objeto de comprar terrenos y construir habitaciones hi-
giénicas para obreros. La propuesta mencionada quedé como muchas

8 El Boletin del Instituto de Reformas Sociales, seria el medio editorial de la entidad
del mismo nombre que se fundaria en Espaiia a partir del Real decreto del 23 de abril de
1903; constituyé un centro de estudio de los problemas sociales en ese pais y en él cual
se generaron numerosas iniciativas que intentaron aproximarse a la solucién de los
problemas sociales de las clases populares. En dicho Boletin se publicarian durante
las primeras décadas del siglo XX, un gran nimero de noticias de lo ocurria en materia de
promulgacién de leyes sociales en distintos paises iberoaméricanos, situacién que mos-
traria la proximidad y relacién que tendria en parte el desarrollo de aquella legislacién con
lo que ocurria en Europa en similar periodo de tiempo.

9 Ibidem.
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otras en la marafa burocratica del parlamentarismo chileno, que hacia
principios de la década de 1920 se negd practicamente a cualquier re-
forma social.

A partir de lo expuesto, podemos constatar que el conflicto de los al-
quileres pasaba por construir mas y mejores viviendas, pero que esto no
se lograba debido a una falta generalizada de recursos, a lo que contribuia
la situacién de crisis social y politica que vivia Chile en ese periodo.

Las conclusiones generadas en la Exposicién de la Habitaciéon Eco-
némica de 1922, mostraron claramente, la separacién que debia existir
entre las actividades que desarrollaba el Estado en torno al problema de
la vivienda obrera con las que efectuaban los agentes privados. En este
sentido, se senald por parte de los organizadores del evento que el Es-
tado no debia a entrar a competir con los particulares en la materia,
«pues mataria la iniciativa privada»; su accion tenia que limitarse a
proporcionar los medios y facilidades necesarias para fomentar las in-
versiones de los empresarios interesados por invertir en aquellas areas.

Respecto de la huelga de arrendatarios de 1922, ella terminé con es-
casos logros para quienes demandaban mejoras en las condiciones del
régimen de alquiler; transcurridas unas cuantas semanas se utilizaron
mecanismos coercitivos, algunos cobros de las rentas se realizaron
acompaiados de la policia y abogados, iniciAndose también juicios por
el no pago de la tarifa de arriendo. Sin embargo, se logré una significa-
tiva participacion de los afectados en torno a la cuestién habitacional;
situacién que cimentd en parte la huelga de arrendatarios de 1925 que
dio origen a una ley inédita en la legislacion chilena, como fue la de re-
bajar los canones de alquiler.

La huelga de arrendatarios y la promulgacion de la Ley
de Alquileres en 1925

Hacia 1925 se produce la movilizacion de habitantes de «conventillos»
que mayores repercusiones tuvo en la década de 1920. En ese afio, por un
lapso de seis meses, un significativo nimero de arrendatarios dejoé de pa-
gar sus canones de alquiler. El contexto en que se produce el conflicto de
1925, desde el punto de vista politico y social recoge la particular situa-
cién que vivia Chile en ese periodo. El gobierno tuvo serias dificultades
para tramitar algunos proyectos de ley, que contaban con la férrea opo-
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sicién de los grupos mas conservadores que se encontraban atrinche-
rados en el sistema politico parlamentario que imperaba en el pais. Uno
de esos proyectos era el referido a la Ley de Impuesto a la Renta, que al
momento de ser aprobado tuvo su rapida respuesta por parte de los
propietarios de tierras, habitaciones y edificios, quienes elevaron prac-
ticamente en un cien por ciento las tarifas de alquiler.

En Santiago y Valparaiso estas medidas encontraron una inmediata
reaccion por parte de las organizaciones de arrendatarios, todas ellas
vinculadas diferentes asociaciones obreras con orientaciones politi-
cas bien definidas. En la capital del pais existian la «Liga de Arrenda-
tarios» y la «Sociedad de Arrendatarios de Defensa Mutua»; la primera
de ellas tenia una orientacién sindical con influencia anarquista, mien-
tras que la segunda se concebia como una organizacién de asistencia y
estaba vinculada a grupos mas moderados 1°.

La huelga comenzd hacia principios de febrero de 1925, tanto en San-
tiago como en Valparaiso. La respuesta de las autoridades no se hizo es-
perar, la Presidencia de la Republica y el Ministerio de Higiene, Asis-
tencia, Trabajo y Previsién Social, intervinieron directamente en el
conflicto. Desde esta dltima institucion, el ministro José Santos Salas,
quien tuvo una activa participacién en la legislacién de vivienda pro-
mulgada en 1925, senalaba que «habia llegado el momento de solucionar
rapidamente el problema, que es acaso el mas trascendental de los que
tenga el pais en lo que respecta a la cuestién social» 1. Transcurridas
unas pocas semanas del inicio masivo del movimiento se dio curso a la
aprobacién del Decreto Ley 261, definido en el presente documento
‘como Ley de Alquileres, que declaraba una rebaja del cincuenta por cien-
to del canon de arrendamiento en las viviendas declaradas insalubres e
instituyé los Tribunales de la Vivienda para dirimir los conflictos entre
los arrendatarios y los propietarios.

Los Tribunales de la Vivienda se establecieron en cada Departa-
mento de la Republica, previa autorizacién del Gobernador. Cada Tri-

10 EspPINOzA, V., op. cit. ennota 9, p. 77.

11 El editorial de la Revista de la Habitacién del primer trimestre de 1925, daba cuen-
ta de la importante labor que habria de desarrollar el Dr. Salas, sefialando que: «La Revista
de la Habitacién cumple el grato deber de agregar la suya, muy cordial y sincera, a las nu-
merosas felicitaciones que el sefior Ministro de Higiene y Previsién ha recibido de todo
el pais por esta féliz iniciativa, fecunda en bienes para las clases trabajadoras y para Chi-
le entero» («Hacia la solucién del Gran Problema», Revista de la Habitacion, vol. V, n.°
1, 1925, pp. 3-9).
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bunal estaba «formado por tres miembros: uno designado por el Go-
bernador del Departamento, otro por la Municipalidad o Junta de Ve-
cinos respectiva, y el tercero por la correspondiente Liga de Arrenda-
tarios» 2. Los Tribunales también tuvieron competencia para conocer las
infracciones a las respectivas leyes sanitarias, vinculadas a la vivienda
y a la Ley de Habitaciones Obreras de 1906; asi, ellos podian proceder a
decretar el cierre, reparacién o demolicién de las viviendas declaradas
insalubres o inhabitables. Este apartado amparé parte de los vicios
que dara lugar posteriormente dicha ley, puesto a que en muchas opor-
tunidades, los arrendatarios contribuyeron intencionalmente a provocar
el deterioro de sus habitaciones para poder obtener asi la rebaja del cin-
cuenta por ciento del canon de alquiler.

Las reacciones, tanto de las agrupaciones de inquilinos como de
los rentistas, mostraron de forma practicamente inmediata que no habia
plena satisfaccién con la legislacion aprobada desde el Gobierno. Los
arrendatarios continuaron con sus movilizaciones, estaban decididos a
llevar a la practica sus planteamientos de una rebaja general, que no es-
tuviera supeditada a la salubridad y al valor de la renta. Por otra parte,
los propietarios a través de la Camara Predial defendian su posicién se-
nalando que esas medidas atentaban en contra del régimen de propiedad
y que resultaban muy perjudiciales para los pequefios rentistas, que
era los duefios de los inmuebles de bajo canon de alquiler '3,

La Ley de Alquileres de 1925, independientemente de sus limitacio-
nes y de los resultados que tuvo, fijé algunos parametros de negociacion
entre las partes involucradas en el problema. Sus resultados fueron li-
mitados y su vigencia fue relativamente corta; sin embargo ella tendria
proyecciones relevantes en el futuro de las politicas de vivienda que se
comenzaban a gestar hacia la segunda mitad del decenio de 1920. La vi-
vienda en propiedad como parte integral de la solucién habitacional para
las clases obreras y el retiro del numerosos propietarios del negocio de
alquileres, fueron algunas de las consecuencias que dejo tras de si el con-
flicto de alquileres de 1925 y las respectivas respuestas que dio a ello el
Estado Chileno.

Los resultados de la citada ley de arrendamientos de 1925, estuvieron
afectados en parte por las argucias que tanto los inquilinos como los pro-

12 Republica de Chile. Decreto Ley n.° 261, sobre alquileres de habitaciones. Ministerio
del Interior, Santiago, 1925.
13 EsPINOZA, V., op. cit. ennota 9, p. 77.
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pietarios rentistas intentaron realizar en su aplicacién; a ello debemos
sumar, la contundente oposiciéon que mostraron estos tltimos a los re-
sultados de los Tribunales de la Vivienda cuando les eran desfavorables.
En un mensaje enviado por la Asociaciéon de Propietarios de Chile al Go-
bierno en mayo de 1925, se afirmaba respecto de los citados Tribunales
que: «su existencia no estaba ajustada a las leyes vigentes, pues se
sustraia a los jueces respectivos, legalmente nombrados, del conoci-
miento de los juicios de arrendamiento» 4.

Al ya referido autodeterioro de los propios arrendatarios como uno
de los «males no deseados» de la normativa de arrendamientos de
1925, podemos apuntar que si el texto de la ley establecia algunas ven-
tajas para los inquilinos, ellas quedaron algo restringidas con la orde-
nanza promulgada, que complementaba a dicha legislaciéon y que se
dict6é en marzo de 1925. Ella recogio parte del pliego petitorio de los pro-
pietarios rentistas. Los Tribunales estuvieron vigentes hasta 1927, fecha
en la cual fueron refundidos con los Tribunales del Trabajo, bajo el
Gobierno de Carlos Ibaiiez del Campo. En el periodo en que actuaron es-
tuvieron relacionados con la demolicién de cerca de treinta mil habi-
taciones, por lo que contribuyeron a aumentar el déficit de habitaciones;
ellos representaron una continuacion de lo que venian desarrollando en
esa linea los Consejos de Habitaciones Obreras.

A lo anterior debemos agregar, que la Ley de Alquileres de 1925 es la
primera accion del Estado tendiente a controlar los alquileres y da
inicio una serie de leyes congelatorias del precio de los alquileres que
continuara practicamente hasta la década de 1970. En 1932, se cred un
organismo publico que intentd velar no sélo por los valores de los al-
quileres sino que por una gama muy amplia de bienes y servicios de pri-
mera necesidad, fue el «Comisariato General de Subsistencias y Precios
de la Republica»; entidad que tuvo un papel relevante en fijar los precios
de los arriendos y mediara en los conflictos entre propietarios e in-
quilinos.

Tanto el conflicto que gener¢ la legislacion de alquileres ya citada,
como su aplicacién, tuvieron consecuencias en el rumbo de las actua-
ciones del Estado en materia de vivienda. Pocas semanas transcurridas
de la dictacion de la mencionada normativa, se aprobé por las instancias
parlamentarias correspondientes la Ley de Habitaciones Baratas; ella fue

14 Memorial de la Asociacién de Propietarios al Gobierno, 26 de mayo de 1925 (cita-
do Espinoza, op. cit. en nota 9, p. 97).
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presentada como uno de los posibles remedios a la escasez de habita-
ciones higiénicas para las clases mas necesitadas.

Por otro lado, como se ha esbozado en los puntos anteriores, muchos
de los rentistas que operaban en el negocio del alquiler «conventillos» se
retiraron de una actividad que comenzaba a tener riesgos y que de una u
otra forma el Estado habia regulado. Posteriormente, los empresarios
inmobiliarios concentraron sus recursos en las transacciones de suelo para
satisfacer a los grupos sociales en ascenso; y aprovecharon con mayor in-
tensidad las franquicias que daba el Estado a través de las nuevas politicas
de fomento a la construccion, que tomaron fuerza en la década de 1930.

Las reminiscencias del conflicto de los arrendatarios, tendra ademas
sus expresiones en las formas de acceso a la vivienda. En primer lugar,
aumentd el hacinamiento en las habitaciones de alquiler existentes,
situacién ya agravada con la aplicacién de la Ley de 1906. Una segunda
consecuencia fue el incremento de la compra de sitios a plazos en la pe-
riferia de las ciudades. Por ultimo se generd un crecimiento de las ocu-
paciones ilegales de terrenos, con la consecuente construccién de «ran-
chos» 1% sin los servicios minimos de urbanizacion.

En una perspectiva mas global, el fenémeno vivido en Chile con
los movimientos de arrendatarios, ocurrié también en otros paises de
América del Sur. En la primera década del siglo xx, en Argentina hubo
una huelga general de inquilinos, en la que llegd a participar entre los me-
ses de agosto y diciembre de 1906, cerca de la totalidad de los habitan-
tes de los «conventillos» de Buenos Aires. La causa inmediata del con-
flicto estuvo en un aumento abrupto de la tarifa de los alquileres,
impulsada por los propietarios ante la inminente alza de los impuestos
territoriales. Las demandas de los arrendatarios se centraron en: la re-
baja de las rentas en un treinta por ciento; la eliminacién de la exigencia
de presentacion de garantias; la realizacién de mejoras en los edifi-
cios; y la prohibicion de realizar desalojos. Los inquilinos obtuvieron ma-
gros resultados con su movilizacion, los propietarios no accedieron a las
demandas planteadas, los desahucios y las deportaciones de los lideres
del conflicto pusieron la nota final al conflicto.

15 El «rancho» corresponde a una tipologia de vivienda precaria de origen rural y cons-
tituy6 una forma desmejorada de alojamiento del mundo campesino, habiéndose derivado
de las «rucas» indigenas, las que se construian con materiales precarios y techo de
paja. Los pobres del campo continuaron manteniendo su condicién en las ciudades; y al
levantar un «rancho» los inmigrantes rurales no tenian mayor dificultad, tanto por la ex-
periencia como por los materiales necesarios para ello.

Estudios Geograficos, LXIV, 252, 2003
— 399 —

(c) Consejo Superior de Investigaciones Cientificas http://estudiosgeograficos.revistas.csic.es
Licencia Creative Commons 3.0 Espafia (by-nc)



RODRIGO HIDALGO DATTWYLER

La Ley de Habitaciones Baratas de 1925

Luego de la aprobaciéon del comentado decreto de arrendamientos de
1925, una de las estrategias que se utilizaron para dinamizar la cons-
truccién de viviendas estuvo representada por la promulgaciéon de una
nueva ley, que vino a reemplazar en plenitud a su antecesora de 1906. El
primer articulo establecio la creaciéon del Consejo Superior de Bienes-
tar Social, que sustituy6 al Consejo Superior de Habitaciones para
Obreros establecido por la Ley de 1906 6. El nuevo ente encargado de la
vivienda social chilena estuvo bajo la tutela del Ministerio de Higiene,
Asistencia, Trabajo y Prevision Social, segin lo establecia el reciente mo-
delo de proteccién social que comenzaba a gestarse en el pais en esos
anos.

La Ley de 1925, opt6 por el concepto de «habitacion barata» que vino
a reemplazar el de «habitacién obrera», impuesto por la normativa de
1906. Segun lo establecido por la legislacion de 1925, <habitacion barata
seria aquella cuya renta de arrendamiento no excediese los trescientos
pesos mensuales o la casa individual cuyo valor no sobrepasase los
treinta mil pesos en las ciudades de Santiago y Valparaiso; en las demas
ciudades del pais dichos valores maximos los fijaria el Presidente de la
Republica a indicacién del Consejo de Bienestar Social» 7.

Las cooperativas de vivienda tuvieron una importancia significativa

en la Ley Habitaciones Baratas de 1925, ellas tuvieron preferencia en los
préstamos de la Caja de Crédito Hipotecario. Respecto del tipo de ha-
‘bitaciones a fomentarse se establece que debia darse preferencia al
edificio cooperativo-colectivo, entendiéndose como tal toda construc-
ciéon de un solo cuerpo asismico e incombustible destinada a diez fa-
milias que sean co-propietarias del inmueble. Las edificaciones que se
efectuasen bajo esta modalidad durante los tres primeros afos de vi-
gencia de la Ley y que se levantasen dentro del radio urbano de las
ciudades, quedarian exentas por diez afios de todo impuesto fiscal o mu-
nicipal.

Respecto de los servicios de urbanizacién la Ley senalaba que: «en
donde no hubiere sistema de alcantarillado publico y agua potable, el

16 Republica de Chile. «Ley y Reglamento sobre Habitaciones Baratas», publicados en
el Diario Oficial del 10 de Marzo y 30 de Junio de 1925, respectivamente. Editorial
Nascimiento Santiago.

7 Ibidem.
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Consejo Superior de Bienestar Social, de acuerdo con el Consejo de
Obras Publicas de Santiago determinarian la forma como hacerlo de
acuerdo con las exigencias de la higiene moderna» 8. En cuanto a los
equipamientos, las poblaciones que se construyesen de acuerdo a los
preceptos de la Ley deberian contar con locales para los siguientes
servicios: escuelas, plazas de juego infantiles, policlinico, farmacia,
mercado, restaurante popular, teatro y correo.

La aplicacién de la Ley de 1925, introdujo una serie de innovaciones
en la politica habitacional chilena de la segunda mitad de los afios 1920
y primeros de la década de 1930. Las cooperativas de vivienda son por
primera vez puestas en un sitial fundamental para resolver el déficits de
residencias, el aporte que podian realizar las sociedades de empleados
y trabajadores para solucionar su respectiva falta de habitaciones fue
considerado como uno de los puntos fundamentales de la ley. En San-
tiago de Chile al amparo de esta legislacién se formaron 19 cooperativas
de edificacién, entre las que podemos destacar las siguientes: Congreso
Social Obrero, Nacional de Comerciantes con 85 socios, Miraflores
con 100 socios, Artesanos la Unién con 274 socios, General de Policias,
Correos y Telégrafos, Personal Sanitario y Manuel Montt.

Dentro de la tipologia habitacional que estas cooperativas utilizaron
para dar vivienda a sus socios, fundamentalmente ellas se basaron en vi-
viendas unifamiliares. Es en esta época cuando se empieza a conocer a
los conjuntos residenciales destinados a empleados y obreros como
«poblaciones». Fueron agrupaciones de viviendas unifamiliares, muchas
veces disenadas en su conjunto bajo la influencia de la «ciudad jar-
din», las cuales contribuyeron a crear una nueva morfologia urbana
residencial, que fue mas alla de la calle o pasaje aislado, sino que se
constituyeron sobre trozos de terrenos mayores, involucrando un ni-
mero importante de manzanas.

Una de las principales limitaciones que tuvo la citada Ley, se refiri
al deficiente funcionamiento que tuvieron los préstamos que se entre-
garon a las cooperativas; la Caja Nacional de Ahorros recaudé en cinco
afios solo cerca de cuatro millones y medio de pesos de una suma de
veinte millones aproximadamente. Las cooperativas muchas veces fue-
ron utilizadas como escaparate para aprovechar los beneficios de la ley
en negocios de especulacion con las construcciones; por otro lado, «la

18 Ibidem.
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gente de buena fe, hubo de desistirse del pago de sus cuotas desde el mo-
mento que los socios morosos hacian subir la deuda comin de la coo-
perativa con la Caja de Crédito Hipotecario» °.

El periodo de vigencia de la Ley de Habitaciones Baratas de 1925
duré practicamente hasta la creacién de la Caja de Habitaciéon Popular
en 1936; muchas de las medidas que tomé el Estado en esos aiios en ma-
teria de vivienda, se redujeron a buscar una solucion para los problemas
de la deuda generada por los créditos impagos.

La citada normativa, por el tipo de soluciones que se edificaron
bajo su amparo, no alcanzé practicamente a llegar a la poblacién de mas
escasos recursos. Nuevamente seguirian postergados de una vivienda hi-
giénica numerosas personas que vivian en los «conventillos» y en los
«ranchos». Las cooperativas y sus «poblaciones» estaban destinadas a
la clase media o media baja, por lo que la poblacién que estaba por de-
bajo de esos grupos no tendria los recursos suficientes para poder
cumplir con las obligaciones econdémicas que ese tipo de instituciones
impuso a sus afiliados.

En un contexto mas amplio, la evolucién que han mostrado otros pa-
ises tanto de América del Sur como de Europa, presenta puntos de
comparacién que permiten contextualizar de una forma mas global el
caso chileno. Un acontecimiento que tuvo una repercusion significativa
en el Ambito europeo tiene relacién con la Primera Guerra Mundial. A
causa de la mencionada confrontacién bélica la edificaciéon de viviendas
bajo a minimos histéricos; los obreros fueron movilizados, los materiales
de construccién se concentraron en las faenas de guerra y el capital en

‘general debia financiar el conflicto. En los afios del comienzo del en-
frentamiento armado, ya algunos paises como Francia en 1914 e Ingla-
terra en 1915, adoptaron medidas relacionadas con la proteccién de los
arrendatarios; el alza de los alquileres y los desahucios se convirtieron
también en problemas sociales. Las primeras legislaciones de habita-
ciones obreras no obtuvieron los resultados que se esperaban, una vez
terminada la guerra, el Estado debié asumir con mayor compromiso su
intervencién en la construccién de nuevas viviendas y se buscaron con
ello nuevas formas de financiamiento. Las instituciones bancarias y
las cooperativas de viviendas tuvieron papeles relevantes en la nueva for-
ma de abordar la carencia de habitaciones baratas; asi lo demuestran las

19 BrAvo, L., op. cit. en nota 22, p. 16.
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legislaciones promovidas en Alemania en 1918, en Austria en 1921, en
Francia en 1922, en Inglaterra en 1919 y en Espaiia en 19212,

Estas legislaciones vinieron a reemplazar a los primeros esfuerzos
que intentaron abordar globalmente el problema de la vivienda para los
trabajadores y grupos sociales de mas escasos recursos; el interés que
tenia el negocio de las habitaciones para obreros en los empresarios del
sector inmobiliario habia decrecido con las primeras normativas de
control de los alquileres, por lo que surgia la necesidad de volver a
movilizar recursos para levantar nuevas casas baratas.

En Espaiia, por ejemplo, la Ley de Casas Baratas de 1921, hace al-
gunos cambios a su antecesora de 1911, algo similares a los que se rea-
lizaron en Chile con la normativa de 1925 respecto de la de 1906. La ley
de Casas Baratas de 1921 en Espaiia buscaba dar facilidades en los
créditos destinados a la construccién de viviendas, segun las propias pa-
labras de Caial, quien habia redactado la Ley, se buscaba «favorecer la
construcciéon de un gran nimero de viviendas que, con el tiempo, pasen
a ser propiedad de sus habitantes; mientras que se estimularia la edifi-
cacion de las que, atun permaneciendo en poder de los constructores que
no sean beneficiarios de casas baratas, puedan alquilarse durante un pla-
zo de tiempo determinado, con ventajas econémicas, a cambio de las que
se proporcionan al propietario».

Consideraciones Finales

Las iniciativas emprendidas por el Estado chileno en la década de
1920, respecto del problema de la vivienda popular, tuvieron trascen-
dentes implicaciones en las futuras acciones que en esa materia se de-
sarrollaron en los decenios posteriores. Por su parte, los origenes de los
movimientos sociales vinculados al problema de la vivienda en el si-
glo xXx, estuvieron asociados a las organizaciones que se formaron en tor-
no al conflicto de los alquileres que se han descrito en el presente arti-
culo. Dichos movimientos cobraron una importancia creciente en los
anos venideros al periodo tratado y se haran sentir con especial vigor ha-

20 «La legislacion sobre habitaciones populares en los diversos paises y en especial en
Chile». Introduccién de la Exposicion de la Habitacion Econémica. Semana de la Ha-
bitacion. Noviembre y diciembre de 1936. Conferencias y Estudios. Imprenta Gutem-
berg, Santiago, 1937.
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cia 1960, tiempo en el cual la politica de vivienda estara marcada de for-
ma significativa por las demandas que planteara el movimiento de los
«sin casa».

Al amparo de la Ley de Habitaciones Baratas de 1925, se edificaron
cerca de seis mil viviendas, cifra exigua si consideramos la gran cantidad
de habitaciones que se demolieron por la accién higienizadora de los
Consejos Habitacionales creados por la Ley de 1906 y por los fallos de
los Tribunales de Vivienda que se originaron con la normativa de Arren-
damientos de 1925.

Si insertamos lo anterior en un contexto mas amplio, se puede infe-
rir que la labor constructiva fue insignificante si se comparaba con al-
gunas cifras de viviendas faltantes que se proyectaron hacia comienzos
de los afios veinte, que sefialaban un déficit de 200.000 viviendas salubres
aproximadamente. Considerando lo expuesto, debemos agregar que el
crecimiento demografico de Chile en las primeras décadas del siglo XX,
sobrepaso6 con creces la capacidad de generar nuevas residencias para
las familias de las clases mas necesitadas; solo la ciudad de Santiago
pasa en 1907 de tener 332.724 habitantes a 696.231 en 1930. En el ambito
nacional, en similar lapso de tiempo, la poblacién habia aumentado de
3.231.022 personas a 4.287.445.

A pesar de que las politicas de vivienda en las primeras décadas
del siglo xx no fueron lo suficientemente capaces de solucionar en su in-
tegridad la carencia de viviendas de las clases sociales mas pobres del
pais; desde la perspectiva del presente trabajo, creemos que en el peri-
odo analizado se dieron importantes pasos para ir generando una ins-
“titucionalidad publica y social en torno al problema habitacional, que es-
tan representados por el reconocimiento de las demandas de los
movimientos de arrendatarios y por la puesta en marcha de iniciativas
de intervencién directa por parte del Estado en la construccién de casas
baratas.
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RESUMEN: Los conflictos de alquileres generados en Chile hacia la década de 1920 tu-
vieron importantes repercusiones en las actuaciones que realizé el Estado Chileno en esos
afios, para resolver el problema de la vivienda popular. La Ley de Alquileres de 1925 de-
creto la rebaja de un cincuenta por ciento de los canones de arrendamiento e instauré los
Tribunales de la Vivienda. Sus resultados se vieron limitados por las argucias, que tanto
los propietarios como los inquilinos, utilizaron para sacar provecho de las franquicias de
la ley. Por su parte hacia 1925, se promulgé también la Ley de Habitaciones Baratas, que
trat6é de dar un nuevo impulso a la edificacién de casas econémicas, actividad que no ha-
bia logrado ser abordada correctamente por la normativa de 1906 que, sin embargo,
dio a lugar a numerosas demoliciones de viviendas insalubres. Los resultados alcanzados
por dichas iniciativas, fueron limitados respecto de la construccion de nuevas residencias
para obreros, pero contribuyeron a la consolidacién de una institucionalidad estatal en
torno al problema habitacional.

PALABRAS CLAVE: Casas baratas, alquileres, politica de vivienda, conflictos sociales.
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ABSTRACT: Rent conflicts engendered in Chile in the mid-1920’s had relevant impacts
in the efforts of the Chilean state to resolve housing issues. The rental code of 1925 re-
duced by 50% the canons for renting and established housing courts. The expected results
of these reforms were hindered by cunning arguments deployed by both property owners
and tenants to take advantage of the benefits established by the law. In turn, the Law of
Affordable Housing promulgated also in 1925 provided new incentives to construct af-
fordable housing, issue that was not addressed correctly by the 1906 regulation that, ho-
wever, prompted the demolition of several housing units in unhealthy condition. These ini-
tiatives achieved limited results regarding construction of new affordable units, but
had significant impacts in consolidating a public institutional arrangement to address hou-
sing issues.

KEY worDS: Social housing, rents, housing policy, social conflicts.

RESUME: Les conflits locataires crées au Chili pendant la décade des années 1920 exer-
ceraient des importantes répercussions dans les actuations de I’Etat chilien, réalisées dans
ces années a fin de résoudre les problemes de ’habitation populaire. La Loi des Locations,
de 1925, décrétait de rabattre un cinquante pour cent des prix des locations et elle créerait
les Cours de Logements. Les résultats de ces tribunaux s’ont vu limités & cause des arguces
utilisées par les proprietaires et par les locataires pour tirer des profits provénants des be-
nefices de la Loi. D‘autre part, vers les anées 1925, était promulguée la Loi des Logements
a Bon Marché, ce que prouvait de donner un nouveau impulse au batiment d’habita-
tions économiques. Cette activité n’était pas abordée correctement par la normative de
1906 qui, cépendant, a permis dans ce moment des nombreuses démolitions de logements
insalubres. Les résultats attendus par ces normatives ont été limités en ce qui concerne
ala construction de neuves habitations pour des ouvriers; mais elles ont contribué a la
consolidation d'un compromis de I'Etat vers le probleme des logements.

Mors CLES: Logements a4 Bon Marché, locations, politique de logements, conflits so-
ciaux.
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