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PARTE I
 

ESTRATEGIA NACIONAL PARA EL SECTOR VIVIENDAS 

La estrategia nacional para el sector viviendas es el resultado de una obligaci6n
contrada por el Gobierno de Jamaica de evaluar las actuales tendencias y los
esfuerzos de desarrollo en el sector de viviendas y para identificar las pollticas 	 y las estrategias requeridas para encarar con la mayor prioridad el 
problema nacional de la vivienda.
 

A los 	efectos de llevar a cabo este ejercicio, se efectuaron gestiones 
en tres
 
dreas principales, a saber:
 

(i) Evaluaci6n de las necesidades de viviendas
 

(ii) An~lisis de los mercados de viviendas; y
 

(iii) 	 Revisi6n de los aspectos financieros, de tieri-as, lefgales y 
t~cnicos del sector. 

La estrategia se basa en las 
conclusiones alcanzadas en tres
estas 'areas y la
misma 	estd presentada en cuatro partes. La 
Parte 	I presenta los elementos

principales de la estrategia, mientras que las Partes II a IV se refieren a los
resultados de la evaluaci6n de las necesidades de viviendas, 
a los resultados de

los anlisis de mercados y a una evaluaci6n del actual sector viviendas.
 

RESUMEN E.JECUTIVO
 

Los princifaies 
elementos de la actual situaci6n de las viviendas en el pals

pueden ser resumidos como sigue:
 

- Hay un sector formal que se concentra en unidades terminadas; el sector
 
privado para los grupos de altos ingresos y el sector pi'blico para los
 
grupos de ingresos medianos y moderados.
 

- Hay falta de colaboraci6n entre los sectores pi'blicos y privados, a
 
saber, diferentes mecanismos de financiamiento, diferentes estructuras
 
de las tasas de interns y diferentes procedimientos de desarrollo y

suscripci6n.
 

- Una disminuci6n en inversiones para viviendas formales de 
2,4 por

ciento 	del PIB en el a~o 
1980 a 1,0 por ciento en 1985.
 

- Una producci6n promedia anual por el 
sector 	formal de 
3.500 unidades
 
de 1971 a 1986; aproximadamente 1/4 de las viviendas anuales necesarias
 
estimadas.
 

- Una escasez crltica de fondos en el sector p6blico, con dependencia en
el financiameuto externo para la mayorla de los programas de viviendas 
econ6micas.
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A pesar de lo que antecede, el patrimonio inmobiliario en Jamaica aument6 
en

78.000 unidades durante el periodo entre 
los censos de 
1970 y 1982. Esto indica
 
que existe una inverbi6n significativa en viviendas por cl 
sector informal y que
para la expansi6n de las inversiones en viv!endas no es indispensable un granaumento en las inversiones del sector publJ.co. De hecho, si se transforman los 
programas de viviendas formales de unidades terminadas a componenteg que facili
ten y apoyen !a inversi6n por familias de bajus ingresos, 
es posible alcanzar a
los niveles de las inversiones del alo i985 las ruetas 
establecidas 
en la evalua
ci6n de las necesidades de viviendas.
 

Es dentro de 
estos pardmetroo de financiamiento 
que la estrategia nacional del
sector viviendas ha establecido 
metas para encontrar nuevas soluciones para el

problema de las viviendas. Las soluciones 
est~n enfocadas a viviendas 
nuevas y
tambi6n al mejoramiento de las viviendas 
existentes y de los servicios generales

re2acionados, como sigue:
 

- Provisi6n de tierras deslindadas y urbanizadas para familias de
 
ingresos muy bajos.
 

- Provisi6n de una norma infraestructural 
mds elevada (conexiones

individuales) y titulos individuales para la rdpida 
consolidaci6n de
 
las zonas de ocupantes ilegales.
 

- Provisi6n de viviendas minimas, b1sicas y prefabricadas para aquellas

familias de ingresos ligeramente mis altos.
 

- Colaboraci6n entre los sectores pt'blicos y privados la provisi6n de
en 

pr6stamos para la construcci6n de viviendas 
y mejoramiento de las
 
condiciones del hogar.
 

- Incentivo al sector privado para producir hogares b~sicos y solares

urbanizados para ser vendidos 
a grupos de ingresos moderados y media
nos. 

Las demandas que ser.n hechas 
en el marco institucional para implementar la
estrategia tendr'n 
un car~cter radicalmente diferente 
de lo que existe al
 presente. Ser"4 
necesario que el Ministerio de Construcci6n (v:viendas) (MOC (H),

sus directores de proyectos 
y !as organizaciones relacionadas, realicen 
las
funciones de coordinaci6n y alcance m6s amplias que emanen de la nueva estrategia

y de los nuevos programas. Se prev6e que el 
sector p6blico, principalmente por

intermedio del Ministerio de Construcci6n MOC (H) se 
convierta en coordinador y
facilitador de los servicios de viviendas, haci6ndose cargo de aquellas 
cosas que

s6lo el gobierno puede proveer.
 

Adem~s, la estrategia de las viviendas 
estar6 enfocada al mejoramiento del

sistema de financiamiento de viviendas y en expandir el acceso a los 
cr6ditos
 
para viviendas. Este enfoque refleja cambios la
en politica inmobiliaria del
gobiern adoptada a principios de la d~cada de 
los aflos 80. La estrategia

para las viviendas tambi~n estard enfocada a una reforma de los mercados e
instituciones financieras, para facilitar el flujo necesario de los recursos 
financieros hacia el segmento de ingresos bajos y moderados del mercadn.
 

De esta manera, el gobierno facilitard el proceso de las viviendas econ6micas al

sustituir la producci6n directa de viviendas por un 
enfoque mds incremental.
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PARTES II - IV
 

GENERALIDADES
 

A continuaci6n se presentan los principales puntos revelados por las Partes II a
 
IV de la estrategia del sector viviendas. La Parte II 
examina las necesidades

actuales y futuras de viviendas, la Parte III informa sobre 
los resultados de
los estudios efectuados de 
la demanda del mercado oara determinar las prefe
rencias y los medios que estdn al de
alcance los grupos de ingresos bajos

para la adquisici6n de viviendas en cuato diferentes zonas geogrificas, mientras
 
que la Parte IV trata sobre las intervenciones pasadas en el mercado de vi
viendas.
 

Perfil socioecon6mico de las necesidades axy viviendas
 

- La gran mayoria de las vivienda; estdn hechas de concreto, piedra o 
ladrillo. La mayoria de viviendas delas hechas zarzo y argamasa se
 
encuentran en las zonas 
rurales y fueron construidas antes del aflo
 
1960.
 

- En el Area metropolitana de Kingston, casi todas las familias (87 por

ciento) disfrutan de agua corriente y facilidades sanitarias. En otros
 
centros urbanos, la disponibilidad 
de agua y servicios sanitarios es

considerablemente menor, s6lo el 46 por ciento de !as familias disfru
tan de agua corriente y facilidades sanitarias. 
Las familias rurales
 
recibieron los niveles mds 
bajos de servicios infraestructurales, con
 
el 80 por ciento de las familias usando letrinas de fosa.
 

- Aproximadamente el 85 por ciento de las viviendas en Jamaica son
viviendas unifamiliares; menos del 5 por ciento son unidades en 
edificios de apartamentos.
 

- Aproximadamente la mitad de todas las familias (47 por ciento) son
 
propietarios de las viviendas en que residen, mientras que el 31 por
ciento de las familias alquilan de arrendadores privados y 8,2 por
ciento ocupan !as unidades sin pagar alquiler. 

- Una proporci6n significativamente mayor de familias en el Area metro
politana de Kingston reside en 
viviendas de una sola habitaci6n. Pero,

la diferencia no es tan grande cuando se consideran viviendas de una y

dos habitaciones. M~s de la 
mitad de todas las familias en Jamaica
 
viven en una o dos habitaciones, y menos del 15 por ciento de las
 
familias ocupan m~s de cuatro habitaciones.
 

Una gran proporci6n de las construcciones nuevas 
estA siendo edificada
 
por el sector informal.
 

Basado en lo que antecede, se han utilizado tres indices: estructura, servicios

generales y espacio, para calcular el actual deficit habitacional en Jamaica. Se
ha estimado que Jamaica necesita construir aproximadamente 9.400 unidades de

vivienda para eliminar el hacinamiento y 26.800 viviendas para sustituir 
las

viviendas que no est~n en condiciones 
de mejoramiento. Adem~s, aproximadamente
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194.000 unidades carecen 
de agua corriente, encontrkndose la gran mayoria de
 
6stas en las zonas rurales.
 

Basado en una evaluaci6n de las necesidades de viviendas, se requieren aproxima
damente 
15.000 unidudes nuevas y 9.700 unidades mejoradas todos los afios hasta
 
el afio 2006. Mis de la mitad 
de las nuevas unidades se necesitan en el Area
 
metropolitana de Kingston, mientras 
que la gran mayoria (85 por ciento) de las
 
viviendas mejoradas son requeridas por familias rurales, de las cuales muy pocas

disfrutan ahora de agua corriente.
 

Los andlisis de las demandas del mercado har indicado que la soluci6n preferible

es la de adquirir ya sea una unidad terminada o una vivienda bdsica en un
 
lugar diferente. En el caso de aquellos entrevistados que deseaban adquirir

unidades de dos Cormitorios, sus posibilidades econ6micas claramente no corres
pondian a sus aspiraciones. Los entrevistados que indicaron que 
su soluci6n
 
preferida era el mejoramiento 
de las condiciones de su hogar generaimente

solicitaron peque~ios pr~stamos de menos de J$5.000.1
 

Producei6n de viviendas entre los afios 
1970 y 1986.
 

Las implicaciones de la politica 

La producci6n promedio anual de viviendas declin6 de 3.940 en el periodo 1971 
1980 a 2.850 unidades en el periodo 1982 - 1986. La disminuci6n se debe a un 
nimero de factores, de los cuales los mAs significativos son: 

- la disminuci6n de las inversiones en el sector, especialmente en la
 
asignaci6n de fondos gubernamentales para viviendas;
 

- los contInuos aumentos en los costos de la construcci6n que aumentan
 
la brecha entre los sectores pudientes y los no pudientes;
 

- las polJticas gubernamentales, incluyendo las tasas de inter~s y los
 
impuestos en el sector;
 

El censo de 1982, no obstante, revel6 
que el patrimonio inmobiliario habla
 
incrementado de 427.000 unidades en 1970 a 505.000 
unidades en 1982. Este
 
aumento de viviendas durante el periodo, en contraste con una baja en la produc
ci6n de viviendas por el sector formal, 
indica que la participaci6n de los
 
recursos familiares en 
el sector ha sido considerable.
 

Adem~s, se asume 
que una parte considerable de los recursos invertidos en

viviendas consiste de ampliaciones, adiciones y sustituciones. Las sustituciones
 
del inventario de viviendas viejas no parecen estar sucediendo con el simple 
proceso de demolici6n de la unidad vieja y construcci6n de una nueva. Ademds, el

inventario 
viejo estA siendo convertido en viviendas multifamiliares, siendo el
 
indice de habitaciones compartidas en el Area metropolitana de Kingston de 2,8
 
por ciento.
 

1 J$5,50 = US$1,00
 

4 



Un an~lisis de las necesidades de inversi6n ha definido los 
limites macroeco
n6micos dentro 
de los cuales ha tenido 
lugar la inversi6n en viviendas en el
 
pasado y en los que tendrd que tener lugar en el 
futuro.
 

Es importante que la estrategia de 
las viviendas se relacione a un marco macro
econ6mico 
de este tipo. Existen dos factores que requieren ser observados.
 
Primero, las afluencias de inversiones y recursos 
s61o se refieren a], sector

formal. 
Segundo, segen indicado anteriormente, la participaci6n de 
los recursos
 
familiares vertidos en el sector tiene que 
haber sido considerable en vista de
 
la disminuci6n de la producci6n de viviendas 
en el sector formal.
 

La inversi6n en viviendas ha sufrido 
un grave rev6s con la inversi6n de 1,0 por

ciento del PIB en 1985 comparado con 2,4 por ciento 
en 1980. La disminuci6n de
la afluencia de recursos gubernamentales al 
sector es el factor principal al que
 
se debe la falta de crecimiento en la contribuci6n de las viviendas al PIB.
 

A pesar de esta disminuci6n es 
posible alcanzar, a los niveles de las inversiones
 
de 1985, las metas establecidas bajando las normas de la construcci6n.
 

Esto requiere una reorientaci6n mayor de
de los programas gubernamentales

viviendas, que aborde las deficiencias que en el 
pasado reciente afectaion a la

inversi6n del sector p6blico en el 
sector. Es evidente que muchos de los progra
mas no pueden alcanzar los objetivos establecidos para beneficiar a aquellos
 
grupos de ingresos a los que se 
procura atender debido al aumento de los costos.
Esto uiItimo se debe en parte a !a r~pida inflaci6n experimentada en la economia

Gurante la d6cada de 1970 y a principics de los afos 80 y tambi~n a una inade
cuada administraci6n de proyectos la cual result6 en sobretiempos y sobrecostos.
 

Estudios de casos 
indican cue los procesos de la construcci6n informal son

importantes; son 
parte integral de los mejoramientos y ajt.stes de las viviendas
 
para una gran parte de la poblaci6n. Una estrategia para las viviendas dirigida a

las necesidades habitacionales de la mayoria de la poblaci6n tiene que facilitar
 
y apoyar estos procesos e incorporarlos a los programas de viviendas.
 

OBJETIVOS DE LA ESTRATEGIA PARA VIVIENDAS
 

La meta general del gobierno 
para el sector viviendas es proporcionar a la

poblaci6n viviendas seguras y sanitarias. 
Para el prop6sito de la estrategia

para el sector viviendas 
se ha dividido a la poblaci6n en cinco grupos por
ingresos. En el aio 1986 el ingreso medio de 
las familias del grupo de ingresos

m~s bajos s6lo era de aproximadamente J$4. (US$820)
500 en las zonas urbanas y
menos de J$3.000 (US$550) en las zonas de
rurales. El promedio de los ingresos

las familias de los grupos 
mds altos es aproximadamente diez veces mayor. El

gobierno ha identificado, por lo tanto, que las familias con ingresos medics de

J$18.000 (US$3.000) y menos son los grupos beneficiarios a los que se dedicarA
atenci6n y recursos especiales. Estos fueron 
los grupos identificados como los
 
que m~s necesidad tenian 
de asistencia gubernamental para poder mejorar sus
 
condiciones de vivienda.
 

Los principales objetivos de la estrategia gubernamental para viviendas 
son los
 
siguientes:
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(i) Crear las condiciones del mercado, proveer los incentivos y facilitar 
la afluencia de recursos para aumentar el suministro de viviendas. La 
politica nacional de viviendas de 1982 encar6 la reforma del sistema 
fina.lciero de las viviendas. Este proceso serA expandido con la estra
tegia para el sector viviendas y las instituciones de financiamiento de
 
viviendas tendr~n ahora una mayor part 
 ipaci6n en la facilitaci6n de
 
capitales para acuella parte del mercado donde 
exista la mayor nece
sidad.
 

(ii)Acelerar el mejoramiento de las condiciones de hogares y la habili
taci6n y transformaci6n del inventario de viviendas a los efectos
de que hayan viviendas de calidad adecuada para la poblaci6n en 
general. El r1pido aumento en los costos de la construcci6n junto con
 
li provisi6n de nuevas viviendas ha resultado en 
una brecha cada vez
 
mayor entre los pudientes y los no pudientes. La adquisici6n de una
 
nueva vivienda, por lo tanto, se esti convirtiendo en una meta menos
 
alcanzable para gran parte de la poblaci6n. Por lo tanto el gobierno,
 
como parte de su estrategia general, mejorarA y habilitarA las vivien
das existentes expandiendo las opciones del programa para mejoramiento
 
del inventario de viviendas.
 

(iii) Hacer los programas de viviendas mf.s accesibles a los pobres. El 
gobierno desarvollari un programa integrado para facilitar soluciones 
de bajo costo tales como tierra e infraestructura tanto en solares con
 
urbanizaci6n minima y totalmente urbanizados; viviendas minimas (no
terminadas); y financiamiento a largo y corto plazo para familias 
pertenecientes al grupo benaficiado. El gobierno optimizarA los
 
beneficios que pueden ser provistos con los recursos disponibles 
maximizando la recuperaci6n de los costos 
en sus programas y reduciendo
 
los subsidios.
 

(iv) Estimular una mayor participaci6n del sector privado. El gobierno 
implementarA su estrategia descontinuando su previa participaci6n
 
directa en ia construcci6n de viviendas y proporcionando los mecanismos
 
para que el sector privado participe en este sector del mercado.
 
Tambi~n se estimularA a !as instituciones financieras a que expandan la
 
disponibilidad de financiamiento a los grupcs beneficiados.
 

De acuerdo con los objetivos arriba descritos, las soluciones ofrecidas por el
 
gobierno estar4n enfocadas en los 
recursos econ6micos y en las preferencias del
 
grupo beneficiado. El capitulo pertinente al financiamiento (Capitulo 6) ofrece
 
un estimado indicativo de la participaci6n de los recursos que estar~n a dispo
sici6n del sector viviendas. Es dentro de estos par6metros de financiamiento que

la estrategia nacional para el sector viviendas ha establecido las metas para
 
solucionar el problema de las nuevas viviendas.
 

Soluciones para las viviendas
 

Las soluciones para las viviendas a ser ofrecidas por el gobierno tienen que
reflejar una amplia variedad de necesidades habitacionales, seguln demostrado en 
el anlisis de demanda del mercado, y tienen que incluir la mejora, la ampliaci6n
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y el suministro de los servicios generales b~sicos. Ademts se hardn 
mayores

esfuerzos que en 
el pasado para ofrecer soluciones a los grupos beneficiados.
 

La inversi6n del sector p6blico 
en viviendas se percibe ahora esencialmente como
 
de dos objetivos. Primero, se hari 6nfasis en 
aquellos segmentos del sector donde
 
la necesidad de vivienda 
es aguda y donde las familias no pueden hacer frente a
 
la situaci6n sin el apoyo y la intervenci6n del gobierno, es decir, los grupos

beneficiados con ingresos de J$18.000 (US$3.300) y mds bajos. Como resultado, una
 
gran parte de las actividades del gobierno estard dirigida 
a aquellos grupcs

desfavorecidos que viven en. barriadas pobres 
y de ocupantes ilegales. Segundo,
la funci6n m~s importante del financiamiento por parte del gobierno es la de 
catalizador, para estimular y facilitar las Lnversiones familiares en las 
viviendas. El gobierno reducirA la construcci6n en gran escala de nuevas unidades 
que no est6n al alcance del grupo beneficiado. Financiar6 inversi6nla 	 en 
viviendas para las soluciones de bajo costo para una variedad de opciones

dirigidas a !as necesidades variadas de las familias, 
segn uemostrado en el 
andlisis de demanda del mercado. Las soluciones estdn orientadas a nuevas 
viviendas asi como al mejoramiento de viviendas existentes y a los servicios 
generales relacionados y estAn estructuradas de modo que puedan estar al alcance 
de los grupos beneficiados. A saber: 

(i) 	Solar con urbanizaci6n minima (caminos no pavimentados y alcanta
rillado, agua, pozo negro)

(ii) Solar totalmente urbanizado 
(servicios conectados y foso s6ptico);
 

(iii) Edificaci6n minima (unidad semiterminada);
 

(iv) Casa bdsica con un dormitorio (300 pies2);
 

(v) 	Zonas de mejoras urbanas globales;
 

(vi) Mejora de poblaciones;
 

(vii) Mejoras privadas (mejoramientos de las condiciones del hogar).
 

En la figura A.1 se indican las soluciones ofrecidas para las viviendas y los
 
recursos econ6micos de los grupos beneficiados.
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FIGURA A.1 
 SOLUCIONES Y RECURSOS ECONCI4ICOS PARA VIVIENIDAS 

Tipo de Soluci6n i Costo I Pago inicial I Tasa I Periodo I Pago 
 I Pro- I Grupo
 
J$ % J$ de de men- por- de
 

inte- finan- sual c16n ingreso 
rds clamien- J$ del J$ 

to ingre
80 a 
pagar 
en 
cuotas
 

1. Solar:
 
urbanizaci6n
 
minima 8.000 
 - 6,0% 30 aflos 48,00 15% 3.837 

2. Solar: total
 
urbanizaci6n 19.000  8,0% 30 afios 139,42 20% 8.365
 

3. Edificaci6n
 
minima 36.000 
 5% 1.800 10,0% 30 afos 300,17 25% 14.408
 

4. Casa
 
b~sica 56.000 
 5% 2.800 10,0% 30 aflos 466,83 25% 22.408
 

5. Mejoras
 
del hogar 5.000 
 - 12,0% 5 afios 111,25 205 6.675 

6. Mejora de
 
poblaciones 11.000 5% 550 
 6,0% 30 aflos 62,67 
 20% 3.760
 

ESTRATEGIAS PARA ALCANZAR LOS OBJETIVOS
 

A los 
efectos de alcanzar los objetivos arriba descritos, el gobierno emprenderg

iniciativas en las siguientes dreas:
 

- Financipmiento de viviendas
 

-
 Tierras para viviendas
 

- Materiales dE construcci6n
 

- Legislaci6n
 

- Marco organizacional
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Financiamiento de viviendas
 

'as estrategias principales a ser consideradas son:
 

i) 
Asignar mAs fondos para familias con ingresos bajos y moderados;
 

(ii) 	 Desarrollar formas de financiamiento m.s flexibles para reducir los
 
subsidios;
 

(iii) Apoyar programas 
e iniciativas que expandan la cisponibilidad de 
financiamiento para la construcci6n de viviedas y mejoramiento de las 
condiciones del hogar para aquellas familias incluidas en el grupo 
beneficiado; 

(iv) 	Estimular mayor participaci6n privada en el sector mediante mecanismos
 
tales como incentivos reguladores, participaci6n en los riesgos,
 
garantias gubernamentales, etc.
 

A los efectos de lograr lo arriba indicado, el gobierno llevarA a cabo gestiones
 
a dos niveles: la generaci6n de m~s fondos para viviendas por parte de los
 
sectores piblicos 
y privados y facilitar el proceso de construcci6n y financia
mientos no convencionales.
 

La substancial inversi6n en viviendas que ha tenido lugar en 
todas las categorias

de ingresos permite concluir que para expandir las inversiones en viviendas no 
es
 
indispensable un gran aumento de 
las inversiones del sector pblico. Esto tiene
 
importantes implicaciones para la es~rategia nacional para el 
sector viviendas. 
Indica que la inversi6n del gobierno en viviendas desempena un papel 	relativa
mente 	menor en t6rminos de volumen; 
y que para ser efectiva, tiene que asumir un
 
papel catalitico que apoye y acelere la afluencia de inversiones privadas.
 

Todavia existen posibilidades 	 de
para mejorar el sistema de financiamiento 

viviendas en un nimero de Areas. En un 
intento de racionalizar el sistema de
 
financiamiento de viviendas, la politica nacional para 
la vivienda de 1982
 
orient6 las reformas a las disposiciones institucionales. Podria ser prudente,

sin embargo, que no se estableciera un merco demasiado rigido a principios del
 
proceso. La diversidad de los sistemas de pr6stamos puede ser un 
factor positivo
 
para aumentar el acceso al financiamiento para la poblaci6n con ingresos bajos.

Lo que se necesita es mejorar la estructura de tal manera que el financiamiento
 
institucional no beneficie s6lo a los grupos de ingresos medios 
con capacidad

crediticia. Hay adecuada evidencia de que bajo ciertas condiciones los habitantes
 
de ingresos bajos hardn inversiones significativas en viviendas. Por lo tanto,
 
se emprendern las siguientes 
gestiones para movilizar los recursos para las
 
viviendas econ6micas tanto por el sistema de financiamiento formal como por la
 
gente misma.
 

A. Gestiones a plazos cortos
 

0 Asignaei6n de mAs fondos para familias con ingresos bajos y moderados.
 

El programa de viviendas del sector p6blico en el periodo de 1970 
a 1985 fue
 
sumamente costoso. Si se comparan los gastos 
totales del gobierno durante
 
ese periodo con la producci6n 
total, se ve que el costo promedio de una
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vivienda era 
de J$50.000 al nivel de los precios actuales, siendo el costo
 
de la vivienda urbana considerablemente mis elevado.
 

Aproximadamente el 60 por ciento de !as 
asignaciones gubernamentales fue 
absorbido por veintidos programas de viviendas dirigidos a grupos de
ingresos elevados-medianos y medianos. Cabe notar que la producci6n de 
viviendas permanentes no fue mayormente expandida pese a los gastos Jel 
sector pblico. Adems, con el gran aumento de los costos muchas de las 
viviendas que fu.ron construidas se encontraban fuera del alcance de los 
grupos de ingresos mds bajos. Esto signific6 que ei gobierno estaba finan
ciande un componente de vivienda para los grupos de ingresos m6s elevaucs en
 
un 
tiempo en que estaba enfrentando grandes d6ficits presupuestarios. Este
 
tipo de inversi6n por lo tanto no constituy6 una manora efectiva de asignar

los recursos de la economla nacional ni 
de utilizar los recursos que se
 
encontraban disponibles para la construcci6n de viviendas.
 

En este contexto, hubo 
una reevaluaci6n mayor y una reorientaci6n del papel 
que el gobierno desempefa en la inversi6n en viviendas. El gobierno propone
reducir su participaci6n en !a construcci6n directa y financiar un programa 
m.s flexible de pr~stamos para !a construcci6n de viviendas, abarcando por
lo tanto m~suna gama amplia de inversiones en viviendas, de -mejoramientoy

provisi6n de st-rvicios generales a construcoi6n de viviendas nuevas. 

En este nuevo enfoque las instituciones de financiamiento de viviendas del 
sector privado, incluyendo las cooperativas de cr6dito, asumir~n un papel 
m~s activo en la provision de viviendas para los grupos de irgresos bajos y
moderados. Estas colaborar~n con las instituciones gubernamentales en la
 
provisi6n de cr6ditos hipotecarios y para la construcci6n para los grupos de
 
bajos ingresos anteriormente tratados.
 

Los mecanismos que 
har;n que esto pueda ser alcanzado y sostenido ser~n
 
probados con un nuevo pr~stamo del sector privado garantizado por el AID con
 
el cual Caribbean Housing Finance Corporation (CHFC) extendera cr6dito
 
a urbanizadores piivados y a instituciones financieras para la provisi6n de
 
proyectos 
de viviendas tales como solares urbanizados, casas minimas y
 
hogares b-sicos.
 

National Housing Trust 
(NHT) y Caribbean Housing Finance Corporation (CHFC)

expandirdn sus financiamientos a 
largo plazo para familias de ingresos

bajos que adquieran solares con minima urbanizaci6n y parcelas mejoradas.

Los fondos 
de "retiro" para hipotecas serdn reciclados al Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas) (MOC(H)) para 
el financiamienuo continuado de
 
iiviendas econ6micas.
 

A los efectos da poner las viviendas al alcance de las familias 
con ingresos

bajos y moderados, seguirdn siendo necesarios subsidios directos y/o

indirectos. Estos subsidios, no 
obstante, ser5.n cuantificados y dirigidos a
 
aquellas familias ms necesitadas y, a medida que 
aumenten los ingresos, los
 
subsidios para los intereses serAn eliminados gradualmente.
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* Desarrollo de planes de financiamiento flexibles
 

Tal como lo indica la Figura A.1, todas las soluciones propuestas 
est.n al

alcance del grupo beneficiado, es 
decir, los grupos con ingresos de J$18.000 
y ms bajos, con la excepci6n de los hogares b~sicos. La Figura A.2 muestra 
que con el uso de hipotecas de pagos graduados (GPM), los hogares b~sicos
 
tambi~n se encuentran al alcance del grupo beneficiado. Dado que el 6xito
 
financiero de la estrategia para las viviendas depende de que las soluciones
 
propuestas 
est~n al alcance de los grupos beneficiados, el sector publico

ya estd utilizando las hipotecas de pagos graduados para reducir los pagos

durante los primeros alos 
de una hipoteca. Tambi~n se estA considerando el
 
uso de hipotecas de pagos incrementales (EPM) en las que las tasas de
 
interns lentamente alcanzan el nivel de las tasas del mercado.
 

Sin embargo, 
ambos tipos de hipotecas tienen que estar estrechamente
 
relacionados a factores 6ales 
como los ingresos del beneficiario, el importe

del pr~stamo, el costo de 
la soluci6n y el periodo del financiamiento.
 
Estos instrumentos serdn utilizados para reducir 
la brecha entre las tasas
 
de interns del gobierno y las del mercado y tambi~n para reducir la 
nece
sidad de subsidiar las tasas de interns. 
El gobierno urgir6 adem~s a las

instituciones hipotecarias privadas 
que adopten las hipotecas con pagos

incrementales 
(EPM) que est n al alcance de los propietarios de viviendas y
 
que al mismo tiecpo ofrezcan r~ditos atractivos.
 

FIGURA A.2 SOLUCIONES Y RECURSOS ECONCMICOS PARA VIVIENDAS 
CON HIPOTECAS DE PAGOS GRADUADOS (GPM) 

Tipo de Soluci6n I Costo I Pago inicial I Tasa I Periodo I Pago I Pro- IGrupo 
J$ J$ de de men- por- de 

inte- finan- sual ci6n ingreso 
rds ciamien- J$ del J$ 

to ingre
so a 

pagar
 
en 

cuotas
 

1. Solar:
 
urbanizaci6n
 
minima (a) 8.000 500 
 6% 30 aflos 32,32 15% 2.666
 

2. Solar: total
 
urbaniza
ci6n (b) 19.000 1.000 6% 30 aiios 68,53 
 20% 4.112
 

3. Edificaci6n
 
minima (c) 36.000 6.800 
 8% 30 afios 134,10 25% 6.437
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(Figura A.2 - conwinuaci6n)
 

4. Casa
 
b~sica (d) 56,000 6.000 10% 30 aflos 247,57 25% 11.884 

6. Mejora de
 
poblaci6n (e) 11.000 1.000 
 6% 30 affos 38,07 
 20% 2.284
 

(a) El pago riensual inicial aumenta anualmente en 10% 
 hasta el s~ptimo aho,
cuando los pagos hipotecarios se estabilizan en 
J$59,01.
(b) El pago mensua! inicial 
aumenta anualmente en 
10% hasta el s~ptimo ado,
cuando los pagos hipotecarios se estabilizan en J$121,29.
(c) El pago mensual 
inicial aumerta anualmente 
en 1C% hasta el octavo ado,
cuando los pagos hipo~ecarios se estabilizan en J$261,32.
(d) El pago mensual 
inicial aumenta u.nualmente en 10% hasta 
el d cimo ado,
cuando los pagos hipotecarios se estabilizart en J$583,76.
(e) El pago mensual 
inicial aumenta anualmente 
en 10% hasta el s6ptimo ado,

cuando los pagos hipotecarios se estabilizan en 
J$67,44.
 

I Enfoques no convencionales para el financiamiento de viviendas
 

Las instituciones financieras plblicas y privadas examinar~n las siguientest~cnicas con niras de proporcionar a la gente pobre ms financiamientG para
viviendas: 

i) pr6stamos pequeFios en la 
forma de herramientas y materia.'.es, por

intermedio de agrupaciones colectivas o de fomento;
 

(ii) pr
6stamos para la compra gradual y/o mejoramiento del hogar;
 

(iii) 
planes de pr6stamo con reintegros flexibles;
 

(iv) explicaciones para la f.cil comprensi6n de los pr~stamos;
 

(v) capacitaci6n de persenal 
para asistir a los prestatarios en la
correcta mantenci6n de sus cuentas y en 
cumplir con los programas

de reintegro.
 

Conforme a lo que antecede, el gobierno 
estimularA y movilizarl en forma
mis estructurada los recursos de la iniciativa personal de los pobres, segdn
manifestado en 
el proceso de la construcci6n 
informal. El Ministerio de
Construcci6n (Viviendas) 
introduciri los 
elementos arriba indicados 
en sus
proyectos de solares urbanizados, vendiendo las parcelas 
al National
Housing Trust y tambi~n 
a trav6s de su 
Misi6n Especial de Distribuci6n y
Venta. Las cooperativas de cr~dito y otras 
agrupaciones de fomento locales
ofrecer6n pr~stamo 
 psquenos (alrededor de 
J$5.000) a beneficiarios con
parcelas. El Ministe-i3 de Construcci6n MOC(H) suministrarA varios planos de
viviendas y estimaciones cuantitativas a las cooperativas de cr6dito y a las
 

12
 

http:materia.'.es


agrupaciories de fomento. Tambi6n se ofrecerA asistencia t~cnica por interme
dio de las oficinas locales del Ministerio de Construcci6n MOC(H).
 

B. Gestiones a plazos medianos
 

El gobierno estimularA la 
construcci6n y mantenimiento de viviendas por el
sector privado estableciendo 
incentivos 
para los bancos comerciales para
que extiendan cr~ditos destinados a la construcci6n y mejoramientohogares. Estos incentivos podrian incluir la 
de 

exoneraci6ri a los pr6stamospara construcci6n y mejoramiento del hogar de los 
requisitos para reservas
establecidos 
para lo, bancos comerciales; participaci6n en los riesgos
mediante la provisi6n de seguros nipotecarios; garantizar 
los financia
mientos hipotecarios del NHT, etc.
 

En el terreno del financiamiento 
institucional 
una de las medidas a ser

exploradas 
por el gobierno 
es !a cde establecer 
un programa voluntario de
ahorro a largo plazo en el NHT. Esto se percibe como un mecanismo con elcual se podrd expandir la afluencia de los recursos y el alcance de la
instituci6n pued ser extendido a los grupos de ingresos mds bajos. De estamanera, el NHT tambi6ri ampliaria su base de contribuyentes. Debido a quelas contribuciones 
est~n siendo reintegradas, 
tal programa voluntario
 
alcanzaria los siguiences objetivos:
 

i) proporcionar a los 
contiibuyentes del 
NHT la alternativa de

permitir que sus contribuciones queden en 
el NHT como ahorros con
 
miras a un pr'stamo en el futuro,
 

(ii) estimular 
el ahorro voluntario para viviendas en los grupos de
 
ingresos bajos,
 

(iii) convertirse finalmente en la base para la creaci6n de un banco
nacional de viviendas, el cual serviria a una poblaci6n contribuyente mucho m~s amplia que la que estA siendo servida en la
 
actualidad.
 

C. Gesticnes a plazos largos
 

* A la larga el gobierno ccnsiderari convertir la Fundaci6n Nacional de

Viviendas (NHT) unen Eanco Nacional de Viviendas. En el enfoque a largoplazo requerido para reestructurar el 
sistema de financiamiento de viviendas, un banco nacional de viviendas especializado tendria que desempefiar un
papel de apoyo 
tanto en movilizar los recursos y en asegurar que una vasta
red de instituciones financieras, que llegue hasta el nivel local, 
funcione
activamente en promover las inversiones en viviendas basado en las priori
dades nacionales.
 

Hacer que el Banco Nacional de Viviendas tenga a su disposici6n m~s fondospublicos, especialmente fondos 
del seguro nacional. 
A plazo corto, las
restriccicnes 
macroecon6micas 
hacen 
que sea dificil desviar fondos de un
sector de la economia a otro. 
A plazo largo, sin embargo, el gobierno dari
 
consideraci6n a este asunto.
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Tierra para viviendas
 

Las principales estrateglas a ser consideradas son:
 

(W) mejorar el suministro de tierras urbanizadas para los pobres;
 

(ii) fomentar el uso eficiente de la tierra;
 

(iii) 
 hacer que los cr~ditos sean m~s accesibles.
 

A 	los efectos de alcanzar lo que antecede, el gobierno emprenderA lai siguientes
gestiones para suministrar m.s tierras destinadas a viviendas para lus pobres.
 

A. Gestiones a plazo corto
 

* 	 Desarrollar un sistema de banca agraria y criterios para la futura adqulsi
ci.6n de tierra3 

Las tierras fiscales representan un recurso importante del cual 
se 	puede
obtener tierra para fines 
de vivienda. En las zonas urbanas puede ser unfactor critico para la estabilizaci6n de los precics en un periodo de gran
escasez de tierra y creciente costo de la misma. 

Aunque el Comisionado de Tierras es 
la principal autoridad en la administra
ci6n y asignaci6n de las tierras fiscales, existen considerables extensiones
de 	tierras fiscales asiganadas al Ministerio de Viviendas, 
a 	corporaciones

privadas y pliblicas y a autoridades locales, 
para varies prop6sitos y
uses. En este momento no existe ningln ±nventario completo de las tierras
 
fiscales disponibles en la isla. El 
gobierno, por lo tanto, debe hacer 
un
inventario completo 
de todas sus tierras, especialmente de las tierras
urbanas, en preparaci6n de un programa de banca agraria en 
el 	Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas).
 

Las tierras subutilizadas y otros tipos 
de 	tierras fiscales que debieran
 ser ofrecidas para viviendas 
son f~cilmente identificables mediante intensivos estudios topogrdficos. Canjes de tierras podrian entonces 
tener lugar
entre varias agencias gubernamentales y el Ministerio de Construcci6n
 
MOC(H). 

* 	 Uso 6ptimo de la tierra 

Es 	 extremadamente importante practicar economia en el uso de la tierra enun 	 pais de creciente poblaci6n pero limitado en tierra. Los programas deadquisici6n de tierras para la construcci6n de viviendas nuevas 
deben estar
coordinados con la renovaci6n de las ciudades viejas (en el 
6rea metropo
litana de Kingston, Spanish Town) con 6nfasis en la rehabilitaci6n.
 

Las estrategias y lcs programas que tienen gran prioridad para el uso detierras en zonas urbanas son aquellos que encaran los problemas impuestos 
por las barriadas pobres y los ocupantes iLegales. 
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Aunque aigunas de las barriadas de ocupantes ilegales ocupan ahora tierrps
que no son apropiadas o que no estin a disposici6n para la construcci6npermanente, una gran parte de estas barriadas y casi todo el inventario de
casuchas ocupan tierras que 
en muchos 
casos son de gran valor comercial.
 

Pudiera no ser factible limitar enteramente las estrategias a las mejoras

globales urbanas. En el Area metropolitana de Kingston, donde el valor de la
tierra es elevado, se considerarA la reubicaci6n 
como una alternativa con
 una parte de la 
tierra usada para la construcci6n de edificios 
bajos para
reubicar a los ocupantes 
actuales de viviendas deficientes, liberando 
de
esta manera el resto de las tierras para usos alternativos proporcionales
 
al valor de la tierra.
 

f Mejorar la posesi6n con titulo seguro
 

El mejoramiento en la administraci6n de tierras es un Area en el que el
sector p6blico tiene que desempefiar el papel principal si es que habrdn de
eliminarse los estrangulamientos 
en el suministro de las tierras. La
importancia 
que tiene la posesi6n 
segura para las familias en Jamaica
ha quedado demostrada con el hecho de que 
en 
la mayoria de las localidades

de ocupaci6n ilegal las viviendas 
consisten de materiales descartados,
mientras que los artefactos y mobiliarios son de 
calidad mis sustancial.
Los ocupantes ilegales viven sabiendo que 
en cualquier momento pueden ser
desalojados y que tal 
vez 
tengan que mudarse r~pidamente.
 

La posesi6n segura estarA acompafiada de servicios y asistencia 
financiera

mejorados como parte de las soluciones minimas propuestas por el gobierno.
 

0 Mejoramiento de los trmites de escritura de propiedad
 

La carencia de informaci6n adecuada sobre las 
tierras, especialmente de las
tierras urbanas, tambi6n 
crea problemas que restringen al mercado de
tierras urbanas e interfiere con importantes proyectos de urbanizaci6n.
 

El tiempo que se necesita para obtener un titulo seguro es 
un gran obst.culo
 
en 
el proceso de entrega de viviendas.
 

El gobierno iniciari y conducir6 un estudio con miras de agilizar lostr.mites de registro y escrituras de propiedad.
 

B. Gestiones a plazo mediano
 

* El gobierno desarrollarg en Jamaica una politica de tierras la cual 
habr.
 
de encarar los siguientes puntos:
 

- administraci6n de las tierras piblicas;
 

-
 adquisici6n y desposeimiento;
 

-
 impuestos sobre la propiedad como incentivo para la urbanizaci6n;
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propiedad, acceso y posesi6n;
 

recursos y utilizaci6n de tierras.
 

C. 	 Gestiones a largo plazo
 

' Tambi~n es de necesidad critica disponer de 
un 	mapa catastral de Jamaica.

El 	 gobierno examinard la posibilidad de coordinar las actuales actividaden 
en este sentido bajo el Departamento de Agrimensura, el cual tiene la

responsabilidad y el conocimiento necesario para tal ejercicio.
 

Materiales de construcci6n, normas y tecnologia
 

Las principales estrategias a ser consideradas son:
 

(i) 	Estimular la construcci6n y propiedad de viviendas segdn normas 
que correspondan a las necesidades del pals; 

(ii) 
 Promover y movilizar recursos y tecnologia indigenas;
 

(iii) Promover t~cnicas de capacitaci6n efectivas, no convencionales;
 

(iv) Estimular una 
mayor iniciativa personal especialmente en el uso
 
de materiales indigenas.
 

Las siguientes gestiones ser~n ewprendidas a los 
efectos de lograr los objetivos
 
que anteceden:
 

A. Gestiones a plazo corto
 

En el afo 1982 se astableci6 el 
Building Research Institute (BRI) (Instituto de

Investigaci6n de la Construcci6n) con el 
objetivo de utilizar materiales indigenas a los efectos de reducir en la construcci6n el contenido de energla y

materiales importados transferir la tecnologla intermedia para alcanzar
y para 

este objetivo.
 

El papel del BRI ser. expandido para que desempefie las siguientes funciones:
 

- Fortalecer las 
capacidades nacionales de diseminaci6n de informaci6n y

adopci6n de los resultados de las investigaciones;
 

-	 Promover la producci6n tradicional y en pequefa escala de materiales
 
de construcci6n;
 

-	 Desarrollar tecnologias que sean apropiadas para el sector de la
 
construcci6n en pequefia escala.
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* Mejor administraci6n de los proyectos 

El gobierno y sus directores de proyectos se dedicar.n a mejorar el proceso

de la administraci6n de la construcci6n con miras de lograr un mejor control
 
de los costos y la terminaci6n puntual de los proyectos. Se investigard si
 
en Jamaica son posibles los contratos de costos fijos.
 

* Mejor capacitaci6n
 

El gobierno trabajard con los NGO para diversificar el alcance y promover

m~todos de capacitaci6n inconvencionales. Por ejemplo, se har.n gestiones
 
para mejorar la capacidad de los contratistas informales. En este sentido,
el gobierno preparard documentos de f~cil comprensi6n para el lego sobre 
varias t6cnicas de construcci6n tales como la protecci6n de los edificios 
contra huracanes y otros desastres naturales. 

B. 	 Gestiones a plazo medio
 

* Basado en la investigaci6n conducida por el Instituto de Investigaci6n de 
la Construcci6n, el gobierno, junto con las organizaciones profesionales,

examinard m~todos para adoptar normas y especificaciones para los materiales
 
de construcci6n indigenas.
 

Legislaci6n
 

Las 	principales estrategias a ser consideradas son:
 

(i) 	Reexaminar las cuestiones y los impactos del control de
 
alquileres;
 

(ii) Reexaminar el problema del control sobre el uso de tierras.
 

Las gestiones que siguen ser~n emprendidas para alcanzar los objetivos arriba
 
indicados:
 

A. 	 Gestiones a plazo corto
 

• Ley de restricci6n de alquileres
 

Se efectuardn investigaciones y estudios para determinar el impacto de la
 
ley de restricci6n de alquileres frente 
a la inversi6n y mantenimiento
 
privados en el sector residencial/comercial.
 

• Controles sobre el uso de tierras
 

Reexaminar los mecanismos de control del uso de las tierras en las siguien
tes Areas: 

i) 	Como parte de un ejercicio continuado, en la nueva orden de
 
urbanizaci6n se promulgardn pautas generales para las actividades
 
del uso de las tierras en el Area metropolitana de Kingston;
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(ii) En la nueva orden de urbanizact6n se dari mayor flexibilidad a
 
los reglamentos de zonificaci6n, tal como en !a zonificaci6n de 
tierras para utilizaci6n mixta y en el desarrollo de unidades 
planeadas; 

(iii) En la nueva orden de urbanizaci6n se habr~n de establecer pr'oyec
tos de viviendas a precios que est~n al alcance, que permitan el 
uso de parcelas mixtas, maycres densidades y normas modificadas 
para el estacionamiento y los espacios abiertos donde corresponda.
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flnancialeno expandan la disponi- hipotecaro3y part

bilidad do las ceJoras . MeJorar los trim.te3 de :ipaci6n en rle.gon 
del bogar escritura do propledad 

Expandir al financia-
miento a largo plaza 

Expandir 
del BRI 

las funclonos . Zstrlar a Iaz coope
rativas do crddlto, 

Contlnuar y expandir las . stl-ular !a inlciativa 
&ruPos patroc-nadores, 
etc. a ;articipar 

iniciativas actuales personal an la conStruc
para mejorar ol sLstema 
do financiamiento do 
vivieda. 

cida del bogar on el 
. sector Informal .Mejorar 

adis 
el proceso de 

tracldn de 

Reociclar los focdos ni
;royectos 

;otecarios al XOC (H), 
oara continuar el 
fInanclamiento 

Promover capacitaciJn 
no convencional 

PLA:O MEDIO Conidrir el estableci-
=iento del prograza le 
aborro voluntario do !a 

. ?roporcionar incenti-
vos para los baors 
comerrales 

. Politica do urtanizacl6n 
do tlerra3 para axaica 

Hacer quo naya =ds 
cr4dito s1por.1ole 
para urzDan-zacores 

Fundacidn Nacional do privados a institu-
Vivienda. (NHT) chones financieras 

PLAZO LARGO Expandir !a Fundaci6n . Desarrollar mapa cataatral . Dezarrollar y adopar 
Nacional do 7iviendas 
(Nh'T) a Banco Nacional 

do Jamaica normas 
los do 

para zatera
conscr-ccldn 

do Vivieodas Indigena.z 

Proporcionar rA3 Condos 
para "a Fundaci6n Nacia
nal do 7iylenda (NHT) 

EJEMPLOS DE PROGRAMAS Y PROYECTOS
 

Programa de vivtendas 

A los efectos de alcanzar los objetivos descritos en las secciones anteriores, 
las gestiones pertinentes al programa y a los proyectos estarn dirigidas a las 
familias de los grupos beneficiados con niveles de ingresos subnormales.
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Con la excepci6n de los proyectos de mejora de poblaciones la mayoria de las
 
soluciones anteriores ofrecidas 
hasta la fecha fueron demasiado costosas. Por

ejemplo, las casas bisicas se encuentran ahora fuera del alcance del grupo

beneficiado. Adem~s, las 
normas t~cnicas frecuentemente eran demasiado altas con
 
el resultado de 
que para la mayoria de la poblaci6n las soluciones ofrecidas se
 
hallaban fuera de su alcance.
 

Como resultado, se ha reevaluado la politica de 
1982 para las viviendas, con la

reorientaci6n del programa de viviendas del gobierno y un reordenamiento de las
 
prioridades. El programa de viviendas paa la d~cada entrante estA orientado a la
 
nueva construcci6n as como 
a las mejoras de las viviendas existentes y de los
 
servicios relacionados.
 

Por lo tanto, se ofrece en el programa una variedad de opciones las cuales le
 
permitirdn al beneficiario tomar una decisi6n basada en su 
disposici6n y habili
dad de pagar. La provisi6n financiera del programa asume un promedio de J,5.000
 
para los pr6stamos 
para mejoras del hogar y hasta de J$36.000 para una casa
 
minima (unidad no terminada).
 

La nueva estrategia del programa 
toma en cuenta los problemas de los recursos
 
econ6micos y de la necesidad de mejorar las viviendas, asi como los solares y los
 
servicios. La estrategia para las viviendas tambi6n hard que cambie 
en forma
 
significativa la direcci6n de las inversiones del sector pdblico en viviendas.
Bdsicamente, reconoce que las inversiones en viviendas tienen que estar orien
tadas hacia la provisi6n de una infraestructura y que para facilitar !a inversi6n 
por parte de las familias, tiene que tomar en cuenta los requisitos de tierras,
financiamiento, experiencia, capacitaci6n 
y consejos t~cnicos. De esta manera,
 
se espera que los 
programas generen un amplio proceso de participaci6n local y

de iniciativa personal.
 

Los que siguen son los principales componentes del programa:
 

(1) Promoci6n de propiedad privada de tierras y casas
 

Posibilidad de posesi6n o arrendamiento seguro y a largo plazo de 
tierra en la urbanizaci6n de nuevos solares
 
Legislac16n sobre la posibilidad de adquisici6n en el 
caso de proyectos
 
de mejoras de poblaciones
 
Utilizaci6n 6ptima de la tierra en 
los proyectos de renovaci6n urbana.
 

(2) Provisi6n de una infraestructura
 

- Provisi6n y mejoramiento de una infraestructura fisica (caminos y
senderos, suministro de agua y desagGe, disposici6n de basura, dispo
sici6n adecuada de aguas cloacales, etc.) 

- Construcci6n de facilidades locales
 
- Mejoramiento de las facilidades de educaci6n y salud plblicas
 

(3) Componentes t&cnicos
 

-
 Desarrollo de normas de construcci6n apropiadas y planos de poblados

-
 Servicios de consultoria para la construcci6n por iniciativa personal
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Introducci6n de materiales 
de construcci6n locales 
mediante los
 
servicios de consultorla y cr~ditos
 
Establecimiento 
de pequefias firmas constructoras y de materiales de
 
construcci6n con alto contenido de mano de obra.
 

(4) Componentes organizacionales
 

-
 Creaci6n y/o fortalecimiento de las orgarnizaciones locales
 
- Creaci6n y/o fortalecimiento de las instituciones involucradas en la 

producci6n de viviendas al nivel de las poblaciones rurales
 
- Diseminaci6n de conocimientos especializados, particularmente aquellos

concernientes a los mtodos y materiales de construcci6n apropiados 
- Consejos y cooperaci6n sobre deel uso de tierras y planificaci6n 


poblados y establecimiento de cata3tros.
 

(5) Componentes econ6micos
 

- Provisi6n ae pr6stamos para construcc16n y mejora de viviendas. 
- Establecimiento de cursos prdcticos y de empresas pequefias de produc

ci6n y servicios respaldadas por programas de capacitaci6n 
- Provisi6n de pr~stamos para pequefias industrias en el sector de la
 

construcci6n.
 

(6) 
Complementaci6n de los sectores pl'blicos/privados
 

- El gobierno concede alta prioridad a la colaboraci6n con instituciones
 
financieras privadas y firmas urbanizadoras de 'ocupaci6n inmediata'
 
asi como al 
apoyo de los NGO y CBO. Estos tltimos en ireas tales como
 
los aspectos organizacionales; el acceso a la tierra y la infraa 

estructura relacionada; el financiamiento y la recuperaci6n de costos;

la adquisici6n de materiales, herramientas y equipo; la construcci6n de
 
edificios, etc.
 

Ejemplos de proyectos:
 

El gobierno se dedicarA 
a un n'mero de proyectos y subprogramas dentro de la
estrategia total del 
programa. Cada uno de los grupos componentes arriba indica
dos ser6 combirado e integrado con 6nfasis variados, 
dependiendo del lugar y
 
del tipo de proyecto.
 

Los que siguen son 
los principales proyectos y subprogramas a ser desarrollados
 
por el gobierno:
 

(1) Subprograma para ciudades secundarias
 

Bajo este subprograma se hard 6nfasis en las ciudades secundarias de
Jamaica que han estadc. sujetas a graves presiones de urbanizaci6n. Las 
ciudad~c a ser incluidas en la primera fase del subprograma son 
Montego Bay, Spanish Town y Ocho Rios.
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Montego Bay y Ocho Rios 
son ciudades que han estado experimentando una
 
creciente expansi6n demogr~fica debido a la creciente industria 
del
 
turismo. El crecimiento del sector manufacturero y la migraci6n de los
 
residentes del Area metropolitana de Kingston son responsables por el
 
crecimiento de Spanish Town.
 

El subprograma consistirA de tres 
proyectos principales:
 

i) 	Dar servicios a los vecindarios semiurbanos
 
En la periferia urbana 
de Montego Bay hay un numero de vecindarios
 
semiurbanos no urbanizados 
(par ejemplo, Rose Heights, Kerr Jarrett
 
Lands, Norwood, Canterbury) que se perciben como una mezcla de condi
clones rurales y urbanas. Estas localidades dependen en parte de las
 
fuentes 
de empleo urbanas ademds de los trabajos obtenibles en las
 
propiedades agricolas cercanas. El programa comprende el fortaleci
miento de la comunidad y el mejoramiento de la base participatoria as. 
coma la provisi6n y mejoramiento de la infraestructura b6sica, los 
servicios generales y las condiciones de las viviendas; tambi~n se 
incorporardn la generaci6n de empleos y actividades de promoci6n 
social.
 

(ii) Mejoramiento de poblados urbanos
 
Jones Pen y Tawes Pen en Spanish Town son villas miseria dt poblaci6n 
extremadamente densa. Los principales crmponentes de este proyecto 
inciuyen el desarrollo de la tierra y regularizaci.6n de la posesi6n de
 
lotes con titulo seguro, provisi6n do una infraestructura y servicios 
generales, asistoncia para las mejoras del. hogar, viviendas minimas 
en
 
solares individuales, actividades de promocl.6n social serviciosy de 
rehabilitaci6n. Tamb6n se 
incluirdn programas NGO pai'a la organizaci6n
 
y el desarrollo de comunidades.
 

(iii) 
 Proyactos de solares y servicios de urbanizaci6n
 
El royecto se caracteriza par el suministro de tierra y servicics
 
b~si.cos junto con opciones de pr~stamos para viviendas a !as comuni
dades urbanas de bajos ingresos, especialmente a ocupantes ilegales 
en
 
zonas no mejorables y a aquellos que 
buscan opciones de viviendas de 
bajo costa. El proceso incremental de las viviendas y un desarrollo 
progresivo do Ia comunidad con la organizaci6n necesaria al nivel del 
proyecto sern las consideraciones principales del proyecto. 

Con el proyecto de los solares y servicios el gobierno estimularA la
 
participaci6n del sector privado y una mayor complemertaci6n de los
 
sectores pdblicos/privados. Tambi6n se utilizarAn los proyectos para
 
solares y servicios 
coma vehiculo con el cual los recursos de la
 
iniciativa personal del pobre, segln manifestado en el proceso de la
 
construeci6n informal, puedan ser movilizados de una manera planeada y
 
sanitaria.
 

Los proyectos de solares y servicios habr~n de contener una gama de
 
opciones que estarn a disposici6n de los beneficiarios, incluyendo
 
pr6stamos para materiales, herramientas, construcci6n de hogares 
a
 
pr~stamos para mejoras de la propiedad.
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(2) 	Subprograma para el drea metropolitana de Kingston 

Los dos proyectos pxi cipalis a ser desarrollados en el subprograma del 
Area metropolitana de Kingston son: 

i) Desarrollo de las zonas c6ntricas urbanas; y
 
(ii) Mejora de !as poblaciones 

(i) 	El desarrollo de las zonas cntricas urbanas 
El proyecto de desarrollo de las zonas cntricas urbanas es concebido 
como una extensi6i del actual proyecto de restauraci6n de Kingston 
(KRP), En su generalidad el proyecto estd orientado para utilizar el 
valor inherente del inventario y la infraestructura existentes en 
las zonas urbanas r..s vi.ejas, para estimular una variedad de inicia
tivas privadas de mejoras del hogar a simple mantenimiento, y para 
aumentar al rm,6ximo !a participaci6n de los NGO, CBO y los grupos 
patrocinadores (grupos de servicios sociales, iglesias, etc.). 

Las zonas abandonadas en el centro de la ciudad que se caracterizan 
por el uso mi.(to de !a tierra, el abandono de la propiedad y condi
ciones scciales en estado de deterioro serin elegidas para el Mejora
mierto global urbano. Las principales Areas de intervenci6n incluyen: 

- mejoras para los ocupantes ilegales 
- solares y servicios en extensas Areas de tierras balcias, general

mente propiedad del gobierno 
- Viviendas minimas y hogares3 bdsicos en pequefios lotes baldlos, 

usualmente de propiedad privada 
- viviendas para !as personas cc edad. 

Otras Areas importantes de la intervenci6n incluyen la mejora de los 
servicios generales mal distribuidos y abandonados, la regularizaci6n de la 
prcpiedad, mejorar ambientales, asi.stencia para mejoras del hogar, genera
ci6n 	de empleos y actividades de capacitaci6n.
 

Los urbanizadores privados serdn estimulados a preparar proyectos para
 
familias de bajos ingresos bajo ±as pautas del Ministerio de Construcci6n
 
(MOC(H)), UDC y KRC. Los urbanizadores calificar~n para el financiamiento a
 
bajo interns para la construcc16n e hipotecas bajo el pr~stamo del US AID HG
 
para el sector privado si satisfacen el criterio de los recursos econ6micos
 
de familias de ingrusos bajos. Un aspecto importante del proyecto es el
 
enfoque que serA adoptado para el programa; es decir, no todos los elementos
 
del proyecto ser~n considerados al mismo tiempo. Aunque se preparard un
 
programa completo para las Areas saleccionadas para las mejoras, no todos
 
los aspectos seran iniciados al mismo tiempo. En lugar de esto algunos
 
elementos especSficos ser.n completados antes de proceder a otros elementos
 
del proyecto. Como se habia indicado bajo las estrategias para las tierras,
 
donde los valores de la tierra son altos en el Area metropolitana de
 
Kingston, una parte de la tierra serd utilizada para la construcci6n de
 
edificios bajos y el resto serd usado para alternativas conmensuradas al
 
valor de la tierra.
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(ii) 	Mejora de poblaciones
 
Esto representa una continuaci6n de las mejoras actuales de las
 
comunidades de ocupantes ilegales urbanas y suburbanas. Otras opciones

incluirdn pr6stamos para 
mejoras del hogar, viviendas minimas en
 
solares individuale3 y lotes urbanizados.
 

(3) 	Subprograma rural
 

El subprograma rural consiste de los siguientes elementos principales: 

(i) 	provisi6n de hogares b~sicos y viviendas minimas en solares individua
les. Esto representard una expansi6n del actual programa de construc
ci.6n sobre tierras propias, donde aquellos que poseen tierra ser5n
 
elegibles para obtener pr6stamos para la construcci6n de viviendas.
 

(ii) proyectos de solares 
y servicios con una infraestructura minima en
 
poblaciones rurales seleccionadas bajo el programa completo de des
arrollo de municipalidades rurales. La estrategia para las tierras
 
previamente tratada serd un componente importante del proyecto.
 

(iii) pr~stamos para mejoras del hogar para expandir y mejorar el inventario
 
actual de viviendas
 

LA ESTRUCTURA ADMiNISTRATIVA
 

Las demandas que ser.n requeridas del sistema administrativo durante el. perlodo

posterior al afo 1987 tendrdn 
un carActer radicalmente diferente a las reque
ridas del 
sistema anterior a! periodo de 1987. El ministerio, sus directores de
 
proyectos y las organizaciones relacionadas en el sector viviendas 
tendr~n que

llevar a cabo !as funciones m6s amplias de coordinaci6n y alcance que emanan de
 
las nuevas estrategias y programas.
 

Esto no significa que las organizaciones, especialmente el ministerio, deban
 
emprender una masiva expansi6n de su personal. Lo que se necesita es una reorien
taci6n de las perspectivas en lo que se refiere a las viviendas. Por ejemplo, se
 
tendrA que hacer m.s 6nfasis en el desarrollo de la localidad y en un namero de
 
programas de apoyo (tales como 
la capacitaci6n de instructores) instalados para
 
asegurar que el ministerio y las organizaciones relacionadas puedan realizar 
sus
 
funciones. Aunque se espera que los NGO y CBO puedar desempeiar un papel m~s 
importante que en el pasado, !a capacidad que estas organizaciones tienen para

hacerse cargo de una gran parte del desarrollo local es limitada. Se espera que
estas organizacionies desarrollen proyectos y/o mecanismos seleccionados en 
colaboraci6n con las instituciones de los sectores ptblicos y privados para 
servir a las familias de ingresos bajos.
 

AdemAs, el sector ptblico 
tendrA que colaborar m~s estrechamente con el sector 
privado. Por ejemplo, los proyectos para hogares bdsicos pueden ser sometidos a 
las instituciones financieras privadas para ia obtenci6n de financiamiento 
hipotecario. Los bancos comerciales (con ciertos inceritivos) pueden tener una 
mayor participaci6n en los pr6stamos para la construcci6n de viviendas y mejoras 
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del hogar. Las cooperativas de cr6dito pueden hacer de patrocinadores de hogares

b~sicos, proyectos de solares y servicios, asi como otorgar pr6stamos para la
 
construcci6n y mejora de hogares.
 

Se prevee por lo 
tanto que el sector publico, principalmente por intermedio del
 
Ministerio de Construcci6n MOC(H)), habrA de convertirse en coordinador y

facilitador en la provisi6n de los servicios 
para las viviendas, una parte

sustancial de los cuales 
serA a travs de !as instituciones del sector privado,
 
los NGO y CBO.
 

A los efectos de llevar a cabo su 
nueva 
funci6n el Ministerio de Construcci6n
 
MOC(H)) tendr. que reorientar sus perspecticas. Como precursor de esto, el
 
Ministerio estA examinando al presente la 
manera en que estA llevando a cabo sus
 
funciones como parte de un ejercicio de reestructuraci6n administrativa. La
 
nueva estructura organizacional y las nuevas funciones 
del Ministerio de Cons
t.rucci6n MOC(H)) por lo tanto 
tienen que reflejar las iniciativas de la nueva
 
politica a ser gestionada por el gobierno.
 

Esto ciltimo es especialmente critico 
en dos Areas: las normas t6cnicas y el
 
desarrollo de la comunidad. Es dentro de estas Areas 
que el Ministerio de
 
Construcci6n MOC(H)) serd requerido 
en forma creciente a desempear una funci6n
 
directiva. 
En !as dreas t~cnicas el Ministerio y sus directores de proyectos

deberAn desempefiar un papel critico en cuanto a la administraci6n del programa y
la asistencla t6cnica, mientras que en el Area del desarrollo de la comunidad,
deberd encarar con mucho 6nfasis el mejoramiento de las habilidades y los 
conocimientos del personal del ministerio encargado del desarrollo de la co
munidad. 

ORGANIZACION DEL PROYECTO: UNA EVALUACION
 

La que sigue es una evaluaci6n critica del enfoque adoptado por el gobierno de 
Jamaica en la preparaci6n de la estrategia nacional para las viviendas. En la 
Novena Sesi6n 
de la Comisi6n para las Poblaciones Humanas (UNCHS), Jamaica
 
propuso examinar los problemas que los 
pobres enfrentan en lo relacionado a las
 
viviendas y preparar una estrategia nacional para el sector viviendas para ser
 
presentada en la D6cima Sesi6n de UNCHS.
 

El US AID asisti6 en la elaboraci6n de !a estrategia para !as viviendas con la 
suma de US$40.000 para la preparaci6n de ura evaluaci6n de las necesidades de 
viviendas. UNCHS (Habitat) proporcion6 al gobierno de Jamaica US$35.000 para
hacer varios anA.lisis de las demandas del mercado y para la preparaci6n final de
 
la estrategia general para el sector viviendas.
 

Se espera que ]as pautas y la evaluaci6n que siguen asistan a los paises que 
est-n por preparar estrategias para el sector viviendas. 

Pasos en la organizaci6n del proyecto
 

Los siguientes detalles pertinentes a los pasos de la organizaci6n de proyectos 
son resumidos en la Figura C.
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1. 	 Selecei6n de una agencia patrocinadora. El Ministerio de Construcci6n 
(Viviendas) nombrado punto focal para el IYSH 	 y siendo el ministerio 
responsable para 
!a politica de la vivienda, asumi6 las funciones coorde
nadoras para el IHSH. 

2. 	 Identificaci6n del problema. 
Como 	parte de las actividades del IYSH, el
 
ministerio decidi6 que habia necesidad de 
exarninar !as politicas existentes
 
para las viviendas. En el afo 1982 se estableci6 una politica nacional
 
para viviendas. Sin embargo, como resultado de las 
reducidas afluencias de
 
recursos y del aumento de los costos, se hizo 
crecientemente dificil

alcanzar las metas y determinar los criterios para los 
recursos econ6micos.
 
Se decidi6 entonces que era necesario un examen profundo de la situaci6n con
 
miras de desarrollar nuevas politicas para las viviendas.
 

3. 	 Constituci6n de un grupo responsable para la preparaci6n de politicas para

viviendas. En marzo de 
1986 se estableci6 un Comit6 de Iniciativas presidido

por el Ministro de Construcc46n e integrado por representantes de los
 
sectores 
p'blicos y privados, grupos profes*onales y NGO trabajando entre
 
los desamparados, para guiar las actividades 
del IYSH. Los t~rminos de

referencia del Comit6 de Iniciativas consistian determinar las
en actuales
 
politicas concernientes a viviendas y hacer recomendaciones para cuales
quiera cambios en la politica.
 

Tambi6n fue establecido Comit6 de
un Enfoques para hacer recomendaciones
 
detalladas (V~ase 5).
 

4. 	 Asuntos de politica. Basado en un informe preparado para el Comit6 de
 
Iniciativas del IISH sobre la situaci6n actual, se estableciernn los m~todos
 
de trabajo del Cornit6 de Iniciativas. Fue decidido dividir el Comit6 de
 
Iniciativas en subcomit~s estudio de
para el un ndmero de asuntos criticos
 
para la provisi6n de viviendas econ6micas para los pobres.
 

5. 	 Establecimiento de subcomit.s. Se establecieron cuatro subcomit~s para

estudiar e informar al Comit6 de Iniciativas scbre los siguientes asuntos;
 

- Financiamiento
 
- Acceso a la tierra
 
- Materiales de construcci6n, normas y tecnologia
 
- Legislaci6n.
 

Tambi6n se estableci6 un subcomit6 de publicidad e informaci6n para la 
preparaci6n 
de un programa informativo relacionado con la estrategia

nacional para el sector viviendas y otras actividades del IYSH. M.s tarde se
 
decidi6 que adem~s del trabajo actual de los subcomit6s, era necesario
 
ampliar el alcance del trabajo y hacer una evaluaci6n de las necesidades de
 
viviendas en Jamaica. Al mismo tiempo, 
tambi6n fue establecido un comit6 de

enfoque. La funci6n del Comit6 de 
Enfoque era examinar y administrar todas
 
las actividades relacionadas con la preparaci6n de una estrategia para las

viviendas e informar a! Comit6 de Iniciativas. El Comit6 de Enfoque fue

integrado por un pequefio grupo de personal clave del Comit6 de Iniciativas.
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6. Evaluaci6n de las necesidades de viviendas y anglisis de las demandas del 
mereodo. El US AID proporcion6 asistencia para que consultores locales y

extranjeros pudieran iniciar una 
evaluaci6n de las necesidades de viviendas
 
en Jamaica. Esta evaluaci6n identific6 las condiciones existentes y las
 
necesidades globales, 
incluyendo inversiones hasta el afio 2006. A los
 
efectos 
de evaluar las preferencias y las posibilidades econ6micas de la

poblaci6n beneficiada, 
se hizo un estudio de las demandas del mercado. El
 
cuestionario Cue diseflado 
localmente y el estudio fue administrado por

Urban 
Development Corporation. El procesamiento de los cuestionarios fue

efectuado por 
UDC. Urban Develc'ment Corporation tambi6n condujo 
un ndmero
 
de estudios 
a fondo basados en Lin instrumento de encuesta localmente di
senado.
 

7,8 
y 9. Sintesis y desarrollo de la estrategia para las viviendas. Este proceso

incluy6 el apareamiento de los recursos requeridos mencionados en el HNA
 
con aquellos disponibles y con 
las preferencias y posibilidades econ6nicas
 
del grupo beneficiado. Gracias 
a este procedimiento fue posible determinar
 
la necesidad 
de cambios en los programas existentes, que se tenlan que
 
proponer soluciones 
con normas m~s bajas, desarrollar una nueva estrategia
 
para el sector viviendas y formular un nuevo 
progi-ama para corresponder con
los objetivos descritos en la estrategia. Esto fue iniciado por el Minis
terio de Construcci6n (Viviendas). 

Evaluaci6n del enfoque
 

En general el ejercicio ha sido iltil y el 
enfoque adoptado tuvo cierto 6xito.
Habla sin embargo un nimero de Areas que no funcionaron como se habia esperado

originalmente.
 

El establecimiento 
de un comit6 de iniciativas con gran participaci6n de los
 
sectores publicos y privados, los NGO y los grupos profesionales, es de la mayor

importancia. Pero 
el trabajo detallado de la formulaci6n de proyectos y las

recomendaciones tiene que encargado a un grupo m6s pequefo,
ser o sea al Comit6
 
de Enfoque.
 

Este grupo de personal clave tiene que 
contar con funcionarios de la agencia

patrocinadora (MCC(H)) quienes 
habrdn de asegurar que el trabajo y las 
recomen
daciones del comit& ser6n transmitiaas al Comit6 de Iniciativas y a aquellos que

desempefian funciones normativas. Este grupo 
tambi6n tiene que consistir de
personal t6cnico capacitado para participar en forma exclusiva en el trabajo del
 
comit6 y efectuar los trabajos necesarios para preparar la estrategia.
 

Esto Ultimo se considera necesario dado que los subcomit~s consisten de personas
que muchas veces no tienen el tiempo ni los recursos para efectuar el trabajo
requerido por el programa. Los subcomit~s no tuvieron el 6xito esperado. Una
alternativa a este enfoque hubiera sido proveer personal del ministerio para
desempefar las funciones de secretarios t6cnicos en todos los subcomit~s, 
manteniendo al mismo tiempo una amplia representaci6n. 

Aunque el ejercicio empez6 
en marzo de 1986 y el periodo concedido para su

terminaciSn fue suficiente, s6lo habia un tiempo limitado para su examen. Esto
 
se debi6 i largas demoras en la terminaci6n de los informes del subcomit6 y a la
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demora en iniciar el HNA (octubre de 1986) y en hacer los estudios del mercado
 
(enero de 1987). Esto t'Jtimo se debi6 
a un cambio en el alcance del proyecto. La
 
selecci6n de oonsultores para llevar a cabo la Fase I (HNA) y la iniciaci6n del
 
eljercicio consumi6 el periodo disponible para completar la Fase II.
 

El HNA tambi6n sufri6 
de una carencia critica Je informaci6n. La informaci6n
 
pe;.. nente al sector viviendas no era fcilmente obtenible del 
censo de 1982.
 
Las tabuiaciones de 
miltiples entradas requeridas como entradas al modelo HNA
 
tuvieron que ser solicitadas especialmente al Instituto Estadistico de Jamaica.
 
No obstante, todavia no se disponia de la informaci6n necesaria del censo para

constituir 
un indice de la calidad de las viviendas, con el resultado que el 
modelo tenia que utilizar medidas representativas. Adema.s, el HNA no pudo
suministrar informaci6n sobre !as posibilidades econ6micas y las preferencias de 
la gente, por lo cual fue necesario efectuar varias encuestas sobre las demandas 
del mercado.
 

Los anAlisis de las demandas del mercado proporcionaron un caudal de informaci6n
 
pertinente a la actual situaci6n de las viviendas 
en cuatro lugares geogr~ficos
 
diferentes. Idealmente 
los an~lisis de las demandas del mercado debieran haber
 
sido efectuados en toda la 
extensi6n de Ia isla. Pero hubieron restricciones de
 
tiempo y recursos, dado que el 
disefo y la comprobaci6n del cuestionario fueron
 
iniciados antes 
de obtenerse la informaci6n sobre los habitantes. Adem~s,
tampoco se disponia de los recursos necesaros para realizar una encuesta en 
toda la isla. Dadas las circunstancias, la selecci6n de 6reas para los estudios 
del mercado fue critica.
 

Por tiltimo es muy importante la selecci6n del 
personal encargado de llevar a
 
cabo el proyecto. Debe hacerse el mximo uso de los 
profesionales locales del
 
sector privado. S61o se deben emplear consul'ores extranjeros y locales para

aquellas actividades que la agencia patrocinadora o los comit~s 
no puedan

suministrar. El factor predominante en la selecci6n 
de los consultores es su
 
profundo conocimiento del sector.
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PARTE II
 

SITUACION ACTUAL Y FUTURAS NECESIDADES DE VIVIEIDAS
 

La segunda parte informedel presenta una evaluaci6n de las necesidades deviviendas 
en la naci6n. El Capitulo 1 examina la situaci6n actual de las viviendas, basado en informaci6n del censo 
demogr~fico de El
1982. an6lisis sefala
deficiencias en 
la informaci6n, especialmente en la dificultad de determinar el
inventario permanente y semipermanente y tambi~n el hacinamiento, todos factores
claves para determinar las necesidades de mejoramiento de la naci6n.
 

El Capitulo 2 describe 
!a magnitud de las necesidades futuras de viviendas en
Jamaica, utilizando pron6sticos generados por 
un modelo de evaluaci6n de las
necesidades de viviendas y las 
implicaciones de estos 
planes alternativos para
satisfacer las necesidades de viviendas 
para el affo Las
2006. proyecciones no
difieren grandemente de aquellas hechas por 
el Ministerio de Construcci6n
(Viviendas) y otras 
agencias que han estudiado las futuras demandas de viviendas
en Jamaica. La metodolog4a adoptada sin 
embargo es ligeramente diferente. 
Las
proyecciones para nuevas viviendas estdn ba,;adas 
en estimados sobre la 
formaci6n
familiar neta. Este m6todo debiera ser m~s 

de 

confiable para estimar las necesidades
nuevas viviendas que los que 
se 
habian utilizado anteriormente para preparar
tales estimados. Las proyecciones tambi~n toman 
en cuanta las variables relevantes tales como el compartimientc 
de las viviendas, las renovaciones y las
mejoras, todos 
los cuales tienen 
un impacto sobre los estimados de las sustituciones, asi como en la demanda de nuevas viviendas y en las necesidades financieras del sector viviendas. El Capitulu VII examina 
estas proyecciones en relaci6n
 con los requisitos y con la disponibilidad de los recursos financieros.
 

CAPITULO 1
 

CONDICIONES Y NECESIDADES DE VIVIENDAS
 

Expansi6n del inventario de viviendas y de la poblaci6n
 

De acuerdo al censo de potlaci6n y viviendas, en junio de 1982 el inventariototal de casas ocupadas excedla de 505.155 unidades. La poblaci6n del pals 
era de
2,2 millones, lo cual implicaba una relaci6n de 4,2 personas 
por vivienda
ocupada. Durante el periodo los
entre censos 
de 1970 y 1082, el inventario de
viviendas ocupadas 
ha crecido m~s rpidamente que la poblaci6n, a una tasa
promedia anual 1,6%,
de comparado 
con una tasa de 1,4% respectivamente. Esto
result6 en 
que la tasa promedia de ocupaci6n decreci6 de 4,3 personas 
en 1970 a
4,2 personas en 1982. Durante 
el perlodo entre los censos de 
1960 y 1970, la
poblaci6n habla crecido m~s r6pidamente relacionado a viviendas de una 
y dos
habitaciones; en otras palabras, las rurales el 46,0 por ciento de las
en zonas 

viviendas tenian una o dos habitaciones; siendo la cifra correspondiente a
Kingston 61,1 por ciento. 
(Tabla 1.1).
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Aspectos seleccionados pertinentes a la vivienda
 

En esta secci6n se examina la informaci6n mis importante 
que se dispone
presente concerniente a las unidades familiares de Jamaica asi 
al
 

como las circunstancias de sus viviendas. 
Se examinan las caracteristicas del inventario, los
tamafos, 
los materiales utilizados, 
los servicios generales, la tenencia del
inventario de viviendas 
y la ocupaci6n multifamiliar. Por 'ltimo se 
ofrece un

inventario del actual d6ficit habitacional en Jamaica.
 

Ndmero de habitaciones
 

La proporci6n de 
unidades familiares que 
habitan en viviendas 
de una sola
habitaci6n 
era considerablemente 
mayor en Kingston que 
en las zonas rurales 39,6 por ciento comparado con 23,4 por ciento. Las diferencias sin embargo no sontan grandes en t.rminos 
de porcentajes acumulativos tratAndose de viviendas de
una y dos habitaciones; 
en otras palabras, en las zonas rurales el 46,0 porciento de las viviendas tenlan una o dos habitaciones, mientras que 
en Kingston

la cifra correspondiente era de 61,1 por ciento. 
(Tabla 1.1).
 

TABLA 1.1
 

DISTRIBUCION DEL INVENTARIO DE VIVIENDAS OCUPADAS POR NUMERO DE
RABITACIONES Y POR SECTOR 1982 

NUMO DE ABITACONES 
 PORCENTAJES
 
Kingston 
 Otras zonas
1 39,6 23,4

2 21,5 22,6
3 11,0 19,8
4 4,3 10,8
5 o mds 4,0 11,5 

Fuente de informaci6n: Instituto Estadistico de Jamaica 
- Censo de 1982.
 

Materiales de construcci6n
 

Las Figuras 1.1 
a 1.3 muestran el inventario de viviendas 
en Kingston, en otros
centros urbanos 
y en zonas rurales, en t6rminos de edad de la construcci6n y delos materiales de construcci6n.2 
La gran mayoria de las viviendas estfn construi
das de hormig6n, piedra o ladrillos. La mayoria de ellas fueron construidasantes del aFio 1970, aunque el inventario de viviendas en otros centros urbanosincluye un gran numero 
de unidades construidas durante los afos 
70. Las casas de
madera, paja y argamasa representan s6lo una pequefa parte del 
inventario total
de las viviendas, especialmente entre las nuevas unidades en el caso de loscentros urbanos. La mayoria de las unidades de paja y argamasa se encuentran enzcnas rurales y Neron construidas antes de 1960. La mayoria de las viviendasrecientemente construidas est.n 
hechas de hormig6n, piedra o ladrillos, con una 
minoria considerable de ellas hechas de madera. 

2/ Tabulaciones especiales de los datos del Censo de 
1982 preparadas por el
 
Instituto de Estadisticas de Jamaica.
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5 

La informaci6n del censo no contiene ninguna indicaci6n de la clasificaci6nestructural y por lo tanto es dificil determinar cual es una vivienda permanente
y cual es una sem.permanente. Generalmente se considera no ser 
posible determinar
la condici6n de una estructura 
de los datos que se tienen sobre la mano de obra
por parte de !as familias participantes. Bajo la alternativa ndmero uno,sector pu'blico produce y vende 

el 
hogares h'sicos. Por lo tanto no ha sfdo posible
confeccionar un -ndice de la calidad de las vivieridas, pero se han pcdido hacerestimados que sugieren que aproximadamente un 5 por ciento del inventario de las
viviendas en Jamaica esti en condiciones tan malas que no pueden ser razonablemente renovadas. Se ha estimado 
que la evidencia de tales viviendas 
"no mejorables" es mayor en el .rea metropolitana de Kingston (8 por ciento), y menor en 

FIGURA 1.1 ANO DE CONSTRUCCION T MATERIALES: KINGSTON 
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FIGURA 1.2
 OTRAS ZONAS URBANAS
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FIGURA 1.3 SECTOR RURAL 
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otros centros urbanos (4 por ciento) y en las Areas rurales (3 por ciento). Elresto del inventario 
de las viviendas en Jamaica 
o se encuentra condiciones
aceptables o podria ser razonablemente renovado a un estado totalmente aceptable.
 

Servicios generales 

Una indicaci6n importante del estado 
en que se 
encuentra el resto del :.nventario
de las viviendas es la suficiencia de los servicios sanitarios y de agua. LasFiguras 1.4 a 1.6 ilustran la distribuQ 6n de familias pot tipo de facilidadessanitarias y fuentes de agua.1 
 En el Area metropolitana de Kingston, casi todas
la.s unidades familiares 
(87 por ciento) disfrutan 
tanto de agua corriente
como de instalaciones sanitarias. 
S61o aproximadamente 10 por ciento tienen
letrinas de fosa, 
menos de 1 por ciento carecen dA faoilidades sanitarias. 
Enotros centros urbanos, la disponibiliaac de servicios sanitarios y de agua esconsiderablemente menor. Menos de !a mitad (46 por ciento) de todas las famiiiasdisfrutran de agua corriente y de facilidades sanitarias. Casi la mitad de ellasusan !Ktrinas de foja y aproximadamente 20 por ciento obtienen agua de estanques,caiaos de agua, dep6sitos u otras fuentes. No es para sorprenderse que !asfamilias rurale2 reciban los niveles mrs baJos de servicios infraestructurales.El 80 por ciento de estas familias usa letrinas de fosa y s6lo una terceraparte aproximadamentp disfruta de agua corriente.
 

FIGURA 1.4
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1/ Tabulacion.s especiales de dato9 del 
censo de 1982 preparadas por el
 
Instituto de Estadisticas de Jamaica.
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Tenencia del inventario de viviendas 

La gran mayoria de las unidades de vivienda en Jamaica (aproximadamente 85 perciento) son casas separadas unifamiliares, menos de 5 por ciento son unidades enedificos de apartamentos. Aproximadamente la mitad de todas las familias (47 porciento) son duefos de !as viviendas en que viven, mientras que aproximadamenteuna tercera parte de 
las familias alquilan de 
arrendadores privados 
(31,1 por
ciento) y 8,2 por ciento de las familias ocupan sus unidades sin pagar aliquiler.
 

FIGURA 1.5
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De acuerdo al 
censo de 1970, el 52,4 por ciento de las viviendas estaban ocupadas
por sus propietarios, mientras que el 36,5 por ciento de los ocupantes aliquilaban
de arrendadores urivados 
y un 7,9 por 
ciento ocupaban sus viviendas
aliquiler. La cantidad de unidades 
sin pagar

habitadas por sus propietarios por lo tantohabla decinado ligeramente durante el periodo entre los censos mientras que eln'nero de personas que vivian sin pagar aiquiler habia aumentado.
 

Viviendas multifamiliares
 

En el censo demogrdfico de 1982 se define como 'familial a un grupo de personasque comparten una vivienda y que por lo general comen juntos. Por lo tanto, unafamilia puede consistir de un nticleo familiar extendido a otros miembros de lafamilia, pero tambi±n pudiera incluir miembros no familiares que contribuyen albienestar econ6mico de la familia. Segdn !a definici6n del censo, la mayoria de
las viviendas (98 por ciento en zonas urbanas y 99 por ciento en zonas rurales)estin ocupadas por una sola familia. Sin embargo, estas familias tienden a serbastante grandes, tal como lo ilustra la Tabla 1.2.
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FIGURA 
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Distribuci6n de familias por tamafo 1982 

PORCEUTAM 

Kingston Otras zonas 
 Rur ales 
urbanas 

1 persona 1 26,46 1 18,68 19,24

2 personas 
 1 17,24 1 51,91 14,28

3 - 4 personas 1 27,23 I 28,90 1 24,52
5 - 7 personas 1 20,85 , 26,00 1 26,17
8 - 11 personas i 6,94 1 8,87 13,08

12 + personas 
 1,,?7 1,64 2,71


Promedio 1 3,83 4,3'I 4,38
 

Fuente de informaci6n: Instituto de Estadisticas de Jamaica
 
- Censo de 1982
 

El tamafo peomedio de las unidades familiares de la naci6n es de 4,2 personas,siendo las familias muy grandes 
una marcada minoria. En 
el Area metropolitana de
Kingston el 8 por 
ciento de las unidades familiares consta de m~s 
de 7 miembros,
 

35 



mientras que en otros centros urbanos y en las zonas rurales, el 11 por ciento yel 16 
por ciento de las familias respectivamente, estAn compuestas de C miembros 
o MIs. 

En el Area metropolitana de Kingston, la relaci6n entre familias y viviendas era
 mayor que en las 
zonas rurales u otros sectores urbanos. En el aiio 
 1982 el
 
numero 
de familias excedfa al de las viviendas en casi 3 por ciento.1 Fara todala naci6n, hubieron aproximadamente 9,4 millares mIs unidades familiares que

viviendas (Tabla 1.3).
 

TABLA 1.3 
Incidencia de viviendas compartidas 

Total viviendas Total familias Diferencia 
Sector ('000) ('000) 
 ('000) (M)
 

Area metrop. Kingston 190,4 195,7 
 5,3 2,8

Otras zonas urbanas 92,8 
 94,4 1,6 1,7

Rural 
 2,6263,2 
 1,0

Total 
 543,8 553,3 
 9,5 1,7
 

Sacado del censo demogrdfico de 1982
 

Estimaci6n del mejoramiento del inventario de viviendas
 

Los informes sobre los censos de 
los afios 1970 y 1982 proporcionan informaci6n
sobre el tamafo y la composici6n del inventario de las viviendas correspondientes
a esos afos. La comparaci6n de ambos inventarics y sus caracteristicas relacionadas indica los cambios que han ocurrido durante ese periodo. Los cambios son el
resultado de un complejo proceso 
 de actividades relacionadas a las viviendas. El 
aumento numrico del inventario se debe al efecto neto de la 
nueva construcci6n y
las ptrdidas del inventario son resultado de la demolici6n. Las caracteristicas
del inventario en cuanto a los aspectos estructurales y los servicios generales

asociados cambian 
como resultado de la construcci6n nueva y las mejoras, al

mismo tiempo que otras unidades estdn siendo retiradas del inventario.
 

La Tabla 1.4 da 
una idea sobre el actual d&ficit habitacional en Jamaica.
estimado del volumen de las mejoras 
El
 

se refiere al mejoramiento relacionado a los
materiales de la estructura. Los requisitos son 8 por ciento 
en el drea metropolitana de Kingston, 4 por ciento 
en otros centros urbanos y 3 por ciento en
 zonas rurales. 
AdemAs de la calidad estructural, otros dos indices, 
el de la
calidad de los servicios generales y de la calidad del 
espacin vital, dan unaindicaci6n de las caracteristicas de calidad de la vivienda y de las mejoras 
necesarias.
 

1/ Sacado del Censo de 1982 por el modelo HNA.
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El suministro de 
agua corriente y las facilidades sanitarias forman 
el segundo

grupo de los 
indices empleados para determinar el atraso que existe en el sector
viviendas. Pudiera no 
ser factible en el futuro inmediato extender el aguacorriente y las facilidades sanitarias hacia las casas de todas las familias
 
tanto en las 
zonas urbanas y rurales y, dadas las bajas densidades del desarrollo
rural, los caEos de 
agua y las letrinas de fosa debidamente disefadas

pudieran proporcionar a las familias rurales 

bien
 
un servicio seguro y accesible. Porlo tanto, el modelo MIA ha asumido que la meta para los pr6ximos 20 agos esllevar agua corriente al interior de las casas de las familias urbanas y agua

corriente al solar (o al 
interior de la casa) de las familLas rurales.
 

Como se ha indicado anteriormente, la suficiencia de los servicios infraestruc
turales puede dar una buena idea sobre la calidad de una vivienda. Aunque losresultados del censo de 1982 no contienen informaci6n sobre el estado de lasviviendas, se ha asumido 
que el 75 por ciento 
de las unidades con serviciog
sanitarics y de agua aceptables representan viviendas aceptables y razonablemente
 
permanentes.
 

El tercer indice estA relacionado al espacio y al exceso de familias en relaci6n a las viviendas, e indica 
una condici6n de hacinamiento. 
Para determinar el
actual d~ficit de viviendas en Jamaica se 
han empleado tres componentes: estructura, servicios generales, y espacio. La Tabla 1.4 
indica que en el ario 1986
Jamaica necesita construir aproximadamente 9.400 viviendas para eliminar 
el
hacinamiento 
y 26.800 viviendas para reemplazar unidades 
que no est.n en condiciones de mejoramiento. Adicionalmente, aproximadamente 194.000 unidades 
carecen
de agua corriente, encontr~ndose la gran mayoria de las mismas 
en las zonas
rurales. Por 6ltimo, aproximadamente 274.000 unidades tienen una 
infraestructura
 
adecuada, pero 
requieren renovaciones estructurales para poder ser 
consideradas
 
permanentes, totalmento adecuadas.
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Ddficit 

Area metro. 
de Kingston 

Total familias 195.670 


Total viviendas 190.396 


dacinamiento
 
Wms famiiid;
 

que viviendas) 5.274 


Viviendas no
 
mejorables 15.232 


Porcentaje del
 
inventario 8,0 


Viviendas adecuadas
 
y mejorables ca
rentes de servicios 9.530 


Porcentaje del
 
inventario 5,0 


Viviendas mejorables
 
carentes de servi
cios o en necesidad
 
de renovaci6n 51.407 


Porcentaje del
 
inventario 27,0 


de viviendas 

Otras zonas 
urbanas 

94.387 


92.809 


1.578 


3.712 


4,0 


17.634 


19,0 


35.267 


38,0 


- 1986 

Rural Total 

263.158 553.215 

260.655 543.860 

2.503 9.355 

7.820 26.764 

3,0 4,9 

166.819 193.973 

64,0 35,7 

187.672 274.346 

72,0 50,4 
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CAPITULO 2 

PROYECCION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDAS - 1986 
a 2006
 

Introducci6n
 

En este capitulo se ofrecen tres proyecciones de !as necesi.tdes de viviendas 
durante el periodo 1986 - 2006. Estas proyecciones estin basadas en las siguien
tes suposiciones, de las cuales tres primeraslas est.n relacionadas con la
 
construcci6n de nuevas viviendas:
 

(i) las sustituciones del inventario consideradas necesarias;

(ii) ia reducci6n del hacinamiento en el inventario existente;


(iii) 
 la demanda que surge de la formaci6n neta de familias, y

(iv) la mejora del inventaric existente mejorable.
 

Basado en esta.s suposiciones, se ofrecieron tres planes alternarivos para
solucionar las necesidades de viviendas en Jamaica, (Tabla 2.1). El 
Capitulo
6 de m.s adelante trata oobre los estimados de los niveles totales de las
inversiones que necesarias encararser~n para 
 estas alternativas. Cada una de
estas alternativas se caracteriza por la meta fijada para el aflo 2006 y por las
soluciones basadas en ia construcci6n de nuevas viviendas y mejoras que serian 
aplicadas para alcanzar tales metas.
 

TABLA 2.1 

Planes alternativos
 

Alternativa Alternativa 
 Alternativa
 
No. 1 No. 2 No. 3
 

Plan de meta para Todas las familias Todas las familias Todas las familias

el afio 2006 e n v i v i e n d a s alojadas en sola- alojadas en sola

permanentes con res con agua res con agua 
agua corriente corriente corriente 

Soluci6n - Venta de unidades Venta de unidades Venta de solaresviviendas del permanentes en minimas en sola- urbanizados; 
sector pu'blico solares urbaniza- res urbanizados vivienda erigida

dos ; hogares por la familia
 
b~sicos
 

Soluci6n - Urbano: $56.000 $36.000Urbano: Urbano: $16.000
 
Costo promedio de Rural: $56.000 Rural: $26.000 
 Rural: $ 7.000
 
la nueva unidad
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TABLA 2.1 (Continuaci6n)
 

S o I u c i 6 n 
mejoras por 

-
el 

Extensi6n 
corriente 

de agua Extensi6n 
corriente 

de agua Extensi6n de 
corriente 

agua 

sector pCblico 

Soluci6n - Urbano: $11.000 $9.000
Urbano: Urbano: $7.000
 
Costo promedio 
de Rural: $ 7.000 Rural: $7.000 Rural: $5.000
 
las mejoras
 

Costo de casas Urbano: $85.700 Urbano: $85.700 Urbano: $56.000
 
nuevas del sector Rural: $85.700 Rural: $85.700 Rural: $56.000
 
privado
 

Las primeras dos alternativas aspiran acomodar para el afio 2006 a todas 
las
 
familias de Jamaica en viviendas permanentes provistas con agua corriente. La
 
diferencia entre las dos alternativas 
es que la segunda ofrece una estructura
 
mucho mis pequefia, basdndose en la mano de obra contribuida por !as familias
 
participantes. Bajo la alternativa nu'mero uno, el 
sector p~blico produce y vende
 
los hogares bisicos construidos en solares totalmente urbanizados, mientras que
 
en la alternativa n'mero dos, el sector, p'blico vende unidades minimas en solares
 
urbanizados. Bajo ambas alternativas, la oferta menos costosa del sector privado
 
es la casa de dos dormitorios al 
precio de J$85.700 que est. siendo actualmente
 
producida por el programa de ocupaci6n inmediata.
 

La alternativa nmero tres establece una meta mds modesta para el afo 2006. En
 
lugar de tratar de proporcionar viviendas permanentes 
para todas las famiias,
 
esta alternativa estA 
orientada a la provisi6n de solares urbanizados con agua
 
corriente para todas las familias. Muchas familias podr~n adquirir 
o construir
 
unidades permanentes sobre sus solares urbanizados, pero la meta para el aiio
 
2006 es simplemente satisfacer las necesidadei de viviendas en Jamaica con la
 
provisi6n de solares totalmente urbanizados. Es obvio que el costo de los
 
solares urbanizados es considerablemente mds 
bajo que el costo de las viviendas 
permanentes 
o el de las viviendas minimas. AdemAs, esta alternativa supone que

el sector privado 
puede ser inducido a suministrar unidades considerablemente
 
menos 
costosas que las descritas bajo !as alternativas una y dos .-especialmente
 
unidades de un dormitorio comparables con los hogares b~sicos de hoy dLa.
 

I/ Sacado del total de poblaci6n en viviendas privadas, censo de 1982
 
y de la "proyecci6n media" 1980 
- 2005 del Instituto de Planificaci6n
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Suposiciones y sus implicaciones
 

Sustitucionps
 

Se necesitan nuevas unidades 
para reemplazar a las viviendas inservibles por
 
causa de 
su vejez asi como para compensar por p~rdidas debidas a la demolici6n.
 
El m6todo convencional de estimar las necesidades de sustituci6n es calculando el
 
porcentaje del inventario que queda inservible todos los affos.
 

El porcentaje del volumen considerado para ser sustituido es 
entonces determi
nadc anualmente. El proceso de sustituci6n, no obstante, puede ser diferente para

las varias categorias estructurales que componen al inventario.
 

Las viviendas permanentes que necesitan ser sustituidas se estiman en 1,5 pot

ciento cada afo - un promedio de aproximadamente 5.700 unidades anualmente, para

reemplazar las unidades adecuadas que 
son eliminadas del inventario (debido 
a
 
demolici6n, desastres naturales y depreciaci6n gradual).
 

La necesidad de sustituir 
algunas viviendas semipermanentes se debe a otras
 
ra7ones. La posibilidad de mantener y mejorar tales 
estructuras puede set la
 
raz6n de que muchas de est2s viviendas semipermanentes sean convertidas 
en
 
viviendas permanentes. La idea es sustituir las unidades 
no mejorables para el
 
ailo 2006, construyendo todos los aflos suficientes unidades nuevas 
para acomodar
 
un 5 pot ciento de las 
familias que al presente estdn viviendo en viviendas no
 
mejorables - 1.300 unidades por aiio.
 

Disminuci6n del hacinamiento
 

Seg6n se ha indicado anteriormente, 
en el affo 1981 el inventario de viviendas
 
estaba siendo 
ocupado pot un promedio de 4,2 personas. El ndmero total de
 
familias excedia al ni'mero total de viviendas en casi un 2 por ciento. 
El
 
porcentaje fue mayor en el Area metropolitana de Kingston. El mode.o supone que
 
para 
el afno 2006 se podrA eliminar el hacinamiento si se construyen todos los
 
aiios las unidades necesarias para alojar al 
5 por ciento de las familias que al
 
presente comparten la misma vivienda, o sea, 500 unidades pot ado.
 

Formaci6n de nuevas familias
 

Una de las razones pot la que existe la necesidad de viviendas 
es la formaci6n
 
de nuevas familias. Esto frecuentemente representa mds de la mitad 
de las
 
necesidades futuras. Se ha estimado que en 1986 Jamaica tenia 
una poblaci6n

de aproximadamente 2,3 millones y para el aflo 2006 
se proyecta que la poblaci6n
 
aumente a aproximadamente 2,9 millones, un aumento de 1,1 por ciento anual.1
 

Este pron6stico refleja tres suposiciones claves, a saber:
 

(i) Que la 
tasa de fecundidad declinarA gradualmente de su nivel actual de
 
3,36 niflos por mujer, 
alcanzando la fecundidad el nivel de reposici6n
 
entre los afios 1995 y 2000;
 

(ii) Que la expectativa de vida continuard aumentando 
muy moderadamente
 
durante los pr6ximos 20 aflos; y
 

(iii) Que la emigraci6n declinard de aproximadamente 11.000 pot afio a unos
 
8.000 en el aflo 2006.
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La Tabla 2.2, basada en estas suposiciones, indica que la expansi6n m~s r'pida de
 
la poblaci6n de Jamaica ocurrirl durante la pr6xima d6cada, anticip6ndose una
 
expansi6n promedia anual de menos de 1 por ciento para el periodo 1996 
a 2006.
 

Aproximadamente el 52 por ciento de todos los jamaicanos viven en zonas 
rurales,
 
Pero de continuar las recientes tendencias hacia la urbanizaci6n, en el a6o 2006
 
la mayoria de los jamaicanos estar6n radicados en zonas urbanas. 
La regi6n

oetropolitana de Kingston, que incluye 
a la ciudad de Kingston, la zona urbana
 
de St. Andrew y las ciudades de Spanish Town y Portmore, es la regi6n m6s
 
urbanizada de la isla.
 

TABLALS2 

Proyecciones demogrficas 1986 - 2006 

Aro Poblaci6n Promedio de expansifn anual 

1986 2.314.500 1,5%
 
1991 2.484.800 1,3%
 
1996 2.642.800 1,0%
 
2001 2.770.700 1,0%
 
2006 2.904.100
 

Aunque las zonas mds antigua de Kingston sufrieron una p4rdida de poblaci6n en
 
los afos recientes, la poblaci6n de Spanish Town aument6 
a m~s del doble durante
 
los aflos 70 y Portmore creci6 aproximadamente un 15 por ciento entre 1970 y 1982.
 

La Figura 2 ilustra la proporci6n de la poblaci6n que probabiemente vivirA en la
 
regi6n metropolitana de Kingston, en otros 
centros urbanos y en zonas rurales
 
durante los pr6ximos 20 afios, siempre y cuando se mantengan las actuales caracte
risticas de urbanizaci6n.
 

La formaci6n de familias nuevas estA basada en un promedio de 4,2 miembros por

familia, y como resultado, se necesitan aproximadamente de 7.000 a 8.000 vivien
das por afo para alojar a la creciente poblaci6n incluyendo !a formaci6n de
 
nuevas familias.
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FIGURA 2 DISTRIBUCION DE LA POBLACION
 

601

402
 

= KGTC-7 RURAL0". 


//. 
. . / / / 

197 1982 .. 1996200
 

z~ --- ii --
 -x 

197o 1982 1986 1996 206 

KINGSTON URtBANO [ RURAL 

SeJoras 

Aproximadamente 9.700 unidades 
tivnen que ser mejoradas anualnente para que en
 
el ao 2006 todas las vivLendas tengan agua corriente y todos los solares tengan

servicios limitados de urbanizaci6n, extendiendo pot lo 
tanto los servicios a 5
 
por ciento de las damilias
que actualmente estn viviendo en viviendas aceptables
o mejor'ables.
 

Se ha omitido sin embargo una importante categoria de las mejoras: la mejora de
 
viviendas 
que pudieran ser excesivamente pequeias o dilapidadas pero que
tienen agua corr'iente. Las meJoras ya
de esta naturaleza fueron omoitidas par' dos
 
razones. Primero, no se dispone de informaci6n sobre aquella parte del inventario

de viviendas donde existe hacinaxuiento inaceptable o gran necesidad de repara
ciones mayores. Segundo, los programas actuales de mejoras planeadas por el 
sector p~blico suministran agua corriente, pero no incluyen las mejoras de 



estructuras existentes. Dada !a magnitud de la necesidad de nuevas 
construcciones
 
en el pals, y el ndmero de familias que carecen de los servicios b~s±cos infra
estructuraies, se sugiere que el sector p(iblico enfoque su atenci6n en suminis
trar la infraestructura esencial en :.ugar de !as mejoras del hogar.
 

Proyecci6n de las necesidades de viviendas 

La Tabla 2.3 presenta los voldmenes anuales de las nuevas nonstrucciones y las 
mejoras necesarias por regi6n para los pr6ximos cuatro affos (1987-1991) y para 
cada quinto afo hasta el afio 2006 (1996, 2001, 2006). 

Necesidades anuales de nueva construcci6n y mejoraz ('000) 

KINGSTON OTRAS ZONAS RUR AL TOTAL 
UR3ANAS _ArioAi Nuqva, Nuevas Me Nuevas 

_ 
Nuva 

Iunida"e Mejoras NUniase ras .U .. Mejoras Nuevas Mejoras 
- nUnidades Unidades 

1987 8.11 0.4,8 4.35 0.88 3.00 8.30 115.46 9.67 
1988 8.17 0.43 4.39 0.88 2.94 8.31 15.50 9.571 
1989 8212 0.48 4.45 0.38 2.39 8.31 15.56 9.67 
1990 8.24 0.48 4.52 0.88 2.32 8.31 15.58 9.67 
1991 7.86 0.48 4.56 0.88 2.33 8.31 14.75 9.67 
1996 7.76 0.48 4.62 0.88 2.78 8.31 15. 16 9.67 
2001 7.24 0.48 4.62 0.86 3.01 8.31 14.87 9.67 
2006 8.30 0.48 4.86 0.88 3.37 3.31 16.63 9.67 

En conjunto, se necesitan anualmente unas 15.500 unidades 
de nueva construcc46n
 
y 9.700 mejora3 para satisfacer las necesidades de Jamaica en el alo 2006. MAs
 
de la 
mitad de todas las nuevas unidades son necesarias en el Area metropolitana
de Kingston, mientras que la gran mayoria (85 por ciento) de las mejoras son 
requeridas por fawilias rurales, muy pocas de las cuales disfrutan al presente 
de agua corriente.
 

Las mayores diferencias entre los tres planes alternativos radican en los 
niveles de las inversiones que son 
necesarias para satisfacer las necesidades de
 
nuevas construcciones y mejoramientos en 
Jamaica y en la capacidad que !as
 
familias tienen de poder enfrentar tales inversiones. Basado en niveles aceptados

de posibilidades econ6micas, las actuales construcciones nuevas del sector 
privado no estdn al alcance del promedio de las familias del grupo de ingresos 
mds elevadoso 
Por lo tanto, bajo las alternativas nu'mero uno y dos, prActicamente
todas las familias de Jamaica tienen que depender de las soluciones ofrecidas por
el sector piblico. Bajo la alternativa tres, que presupone la existencia de 
incentivos pera induci.- al sector privado a construir el equivalente de hogares
bAsicos, s6lo los 
cuatro gruposgde ingresos mds bajos dependen de las soluciones
 
para viviendas ofrecidas por el sector pdblico.
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En Kingston y en otras zonas urbanas, s6lo el grupo 
ms alto puede darse el lujo
de una nueva construcci6n del sector p~blico bajo la alternativa n~mero 
uno, es
 
decir, hogares bAsicos.
 

En !as zonas 
rurales, !as familias incluidas 
en los cinco grupos encontrarian
 que esta soluci6n estA fuera de 
su alcance. Bajo la alternativa nimero unIo las
mejoras est~n considerablemente inms 
 al alcance de las familias que la construc
ci6n de viviendas 
nuevas. Todos, con la excepci6n del grupo mds bajo, pueden
soportar el costo de una mejora cuando 6ste incluye los costos capitales relacio
nados a la pertenencia y la mejora de las viviendas 
(J$15.000 en zonas urbanas
J$7.000 
en zonas rurales). Bajo !a alternativa nmero dos, la vivierida minima
estA al alcance de 
todos excepto el grupo con ingresos mis pebres y todas las
familias pueden darse el lujo de pagar por la ext._. :2 los servicios sanita
rios y del agua a las estructuras existentes. La alternativa nimero tres ofrecelas mejores posibilidades econ6micas. Todas las familias pueden darse el lujo de un solar urbanizado y todas, con la excepci6n de las del grupo de ingresos mdsbajos, pueden soportar el costo de las mejoras de una vivienda existente.
 

La Tabla 2.4 muestra !as implicaciones de estas inversiones y compara las posibi
lidades econ6micas, presentando los niveles totales de inversi6n implicados para
cada uno de los tres planes alternativos, y la parte de 
cada inversi6n que las
familias jamaicanas pueden solventar por 
s. mismas. A los 
efectos de determinar
estos estimados, fue necesario calcular la inversi6n total necesaria paraproducir el n~lmero requerido de nuevas unidades y mejoras. El dinero parapagar por estas unidades puede provenir de una variedad de fuentes. La prcporci6n

de esta inversi6n que las familias pueden solventar estd basada en los c~lculosde las posibilidades econ6micas del modelo. Por ejemplo, una familia a la cualfue asignado un solar y una unidad de servicio s6lo pudiera poder pagar unahipoteca que cubra 
una mitad del costo de esa unidad. De esta manera, los
niveles de inversi6n indicados 
en la Tabla 2.4 representan el valor total de
todas las unidades 
nuevas y de las mejoras requeridas en un afo dado asl 
como los
subsidios y niveles de inversi6n requeridos, menos las proporciones que puedenser pagadas por las propias familias (segln las hipotecas m~ximas que lasfamilias pueden soportar a las tasas de inter6s prevalecientes). En la Parte IV,

Capitulo 6, se trata m s a fondo el problema de !as inversiones futuras.
 

Problemas fundamenales y sus implicaciones
 

Las proyeccionas encaran l3 cambios en 
la composici6n del inventario de vivien
das y los mejoramientos en 
calidad y estiman el volumen de las 
nuevas construcciones necesarias en t~rminos de unidades. Las proyecciones tambi~n estiman elvolumen de las inversiones necesarias para satisfacer las futuras demandas de 
viviendas.
 

Hasta cierto punto, las proyecciones tambi~n reflejan el proceso de la formaci6n
de capitales para viviendas, donde las mejoras, 
las ampliaciones y otros cambios
 en las viviendas to 
an el lugar de la construcci6n de nuevas unidades. Esto 
es
implicito en las suposiciones hechas 
con respecto a las sustituciones, la

reducci6n del hacinamiento y el compartimiento de viviendas.
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TARLA 2 4 

Inversiones anuales requendas y subsidlos ilecesarios 

ALTERNATIVA I (JSM) ALTERNATIVA II (ISM) ALTERNATIVA III(JSM) 
Adio Inversion Subsido Inversion Subsido Inversion SubsidloTotal Necesario Total f Necesarto Total Necesario 

1987 1012.04 279.38 803.16 64.69 722.61 0 
1988 1009.32 284.21 797.41 66.53 715.16 0
 
1989 1012.61 285.77 799.83 67.34 716.88 0 
1990 1014.99 284.03 803.80 6721 720.94 0 
1991 1009.94 284.59 792.66 67.31 716.84 0 
1996 1045.93 300.11 816.80 70.99 746.55 0 
2001 1056.56 266.20 851.45 61.09 799.63 0 
2006 -_1193.86 261.80 988.45 56.49 945.19 0 

No obstante, cualquier cambio en las suposiciones pertinentes a !as principales
 
variables pueden alterar significativamente los estimados de las necesidades de
 
viviendas. Algunas de las variables, tal como la necesidad de mrejoras 
tanro en
 
t'rminos de estructura y servicios generales, 
no permiten estimados firmes. Con
 
informaci6n adicional scobre estos aspectos, se puede extender 
el uso de !a 
metodologia y se pueden determinar mejor los estimados alternativos basados en
 
suposiciones variables.
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PARTE III 

ESTUDIO DE LA DEMANDA DE VIVIENDAS 

Se dispone de un gran volumen 
de informaci6n sobre las 
caracteristicas 
del
inventario de viviendas, tanto al nivel nacional come sectorial. Esta informaci6n
est6 basada en el 
censo demogr~fico y habitacional de 1982, 
en los estudios de
la fuerza laboral de 
1986 y en el estudio de gastos familiares de 1984. Dado que
las encuestas nicionales estdn disefadas para prop6sitos que no 
est~n especificamente relacionados 
a cuestiones pertinentes a viviendas, 
las mismas nos proporcionan informaci6n sobre aspectos 
de vivienda claves tales coma la 
conducta
familiar concerniente a las inversiones en 
viviendas, las preferencias y aspiraciones con respecto a las viviendas y el grado prevaleciente de movilidad. A los
efectos de obtener informaci6n sobre las preferencias y los alcances econ6micos
de la gente asi 
como de otros aspectos tales coma 
el tamario y la calidad de las
viviendas en relaci6n a los 
sistemas de posesi6n, !as preferencias y !a ubicaci6n, disefo y tamaflo, y los ajustes hechos por las 
familias para resolver su
situaci6n actual 
en cuanto a las viviendas y sus problemas, se llev6 a cabo un
nimero de andlisis de las demandas del mercado.
 

El andlisis 
de la encuesta es presentado en dos 
partes. En el Capitulo 3 se
describe brevemente la metodologia y el diseflo 
del muestreo 
asi como el vasto
alcance de la encuesta. En el Capitulo 
4 se presentan los resultados de laencuesta relacionados a las aspiraciones por viviendas de los diferentes grupos,
asl como sus preferencias de 
tamaflo, disego, servicios generales y ubicaci6n.
Tambi~n trata sobre los alcances econ6micos y la movilizaciun de 
los recursos
para las viviendas, los mecanismos de reintegro de las familias, 
los niveles de
ahorros y las aspiraciones futuras concernientes a la vivienda. Esta parte de !a
encuesta, por lo tanto, 
arroja luz sobre 
las diversas formas 
de la demanda de
viviendas. Tambi~n 
se presenta aqui informaci6n sobre 
el perfil socioecon6mico
de las familias y de la calidad 
de las viviendas, incluyendo la disponibilidad
de agua, electricidad, caminos, 
disposici6n de basura, etc. dates
Estos serdn
utilizados para 
suplementar la informaci6n sobre la 
c-lidad de las viviendas
 
obtenida a trav6s del censo.
 

CAPITULO 3
 

ALCANCE Y METODOLOGIA
 

El estudio 
de la demanda del mercado estaba basado 
en d.iferentes tipologlas defamilias de bajos ingresos en lugares de diferentes caracteristicas socioecon6micas. La encuesta utiliz6 un 
muestreo intencional disefiado para 
viabilidad
operacional y econ6mica. La encuesta debe ser considerada coma 
un estudio de las
viviendas en varios tipos de comunidades de bajos ingresos en lugares selecciona
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dos del pals. Los resultados, por lo tanto, 
se relacionan a comunidades y zonas
especificas, y no pueden ser 
comparados con los totales 
globales nacionales o
sectoriales obtenidos del 
censo 
demogr~fico y habitacional de 
1982. No obstante,

los resultados de la encuesta ofrecen 
una base indicativa sumamente 
importante
 
para la planificaci6n en c! sector.
 

Los lugares fueron seleccionados por ser representativos de los 	 principalessectores de la poblaci6n del pals, basado 
en la experiencia ganada de anteriores
investigaciones en el terreno. La Tabla 3.1 detalla las zonas abarcadas y el 
tamafio del munstreo de la encuesta.
 

Se examin6 una zona rural, Negril, para complementar las Areas urbanas de bajosingresos y para suministrar informaci6n pertinente a problemas 
en las 	 zonasrurales 	que no es f~cilmente obtenible en las 
encuestas nacionales.
 

Se anticip6 que la estratificaci6n en el muestreo 
iba a revelar diferencias
significativas 
entre las pautas de las aspiraciones en cuanto 
a vivienda y las
respuestas a las necesidades de vivienda, 
y entre las familias en el Area
metropolitana de Kingston, en 
otras zonas urbanas y suburbanas y los barrios
 
bajos y las comunidades de ocupantes ilegales.
 

La encuesta rue 
Ilevada a cabo utilizando el m6todo de entrevista con un cuestionario estructurado. El cuestionario estaba dividido en dos partes. La 
Parte A
produjo 	informaci6n sobre si 
la gente estaba satisfecha con su situaci6n actual
en cuanto a vivienda o si deseaban mudarse, sobre cuales serian 
las soluciones
 que la gente preferiria en cuanto a viviendas, cudnto estarla la gente dispuestaa pagar por estas soluciones y como financiarian esos cambios. La Parte A delcuestionario fue empleada 
con cualquier rr±embro 
adulto 	de la familia que no

estaba satisfecho con su situaci6n actual de vivienda.
 

TAXLA.1 

Tamao del muestreo por lugar 

Lugar Ndmero de entrevistados 

Urbano - Area metropolitana de Kingston

1. Kingston Central 
- barrio bajo urbano 
 645
 
2. 	 Wareika - comunidad urbana de ocupantes


ilegales 
 331 
Total 976
 

Comunidad suburbana - Spanish Town
 
1. 	 Jones Pen - comunidad perif6rica


de ocupantes ilegales 
 995
 
2. Tawes Pen 
- barrio bajo y villas miserias
 

perif6r.icas 	 a8 
Total 1.313
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TABA 3,1 - Continuaci6n 

Otros centros urbanos - Montego Bay

1. Railway Lane 
- barrio bajo y villas miserias 198
 
2. 	 Rose Heights - comunidad periffrica de
 

ocuoantes ilegales 
 234

3. 	 Canterbury - comunidad urbana de ocupantes
 

ilegales
 

Total 964
 
Gran total 3.253
 

La Parte B del cuestionario fue diseada para 
suministrar informaci6n sobre
aquellos aspectos de las viviendas que no eran 
f~cilmente obtenibles a travs
del censo de 1982, tales como 
ingresos, calidad de ias viviendas, pautas
posesi6n, servicios 
generales y formas de empleo. La Parte B del cuestionario
de
 

s6lo fue empleada con los 
jefes de familia y fue combinada con diAlogo y obser
vaciones.
 

CAPITULO 4
 

ESTIMACIOIJ DE LAS DEKANDAS DE VIVIENDAS 

Aspiraciones y preferencias

A los entrevistados se 
les pregunt6 si consideraban que todos los aspectos de su
situaci6n de eranvivienda satisfactorios y qu6 desearian hacer para mejorarcambiar 	su situaci6n. Las respuestas no 

o
 
estaban necesariamente relacionadas a la
habilidad de satisfacer sus aspiraciones, pero suministraron informaci6n que
hizo posible clasificar a los entrevistados en tres grupos: emprendedores que
desearlan adquirir su 
propia vivienda, personas no emprendedoras, y aquellos que
quisieran alquilar alojamientos mejores. La Tabla 4.1 
indica estas preferencias
 

por lugar.
 

TABLA 4.1
 

Soluci6n preferida par lugar
 

Poreentaje
Lugar 
 _ 
Emprendedores 1 No emprendedores I Inquilinos

I I I 
Kingston Central I 
 31,6 
 5,5 i 62,9

Wareika 
 i 42,4 1 34,6 
 17,9
Jones Pen 
 i 61,1 1 30,1 8,8
Tawes Pen I 58,5 I 32,7 8,7
Rose Heights 	 56,7 
 I 41,3 	 1,9
Railway 	Lane I 73,7 , 5,0 
 I 21,3

Canterbury i 57,1 1 28,6 i 14,4
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El perfil que emerge de la Tabla 4.1 
indica que la mayoria de las personas est~n

descontentas con su situaci6n actual de vivienda y que se 
quisieran mudar. Este
 
es el caso de todas las comunidades de ocupantes ilegales 
y especialmente en
 
Railway Lane en Montego Bay. Railway Lane, 
que estd situado a lo largo de las

vias fCrreas de la estaci6n de ferrocarril de Montego 
Bay, fue la comunidad
 
entrevistada que mostr6 los peores resultados. Debe 
notarse que los que viven en
 
Kingston Central quisieran mudarse, 
pero el ni'mero de personas que desearian

alquilar viviendas mejores es mucho ms alto que el 
de aquellos que quieren

adquirir su propia vivienda. Kingston Central 
es una zona con gran porcentaje de

inquilinos, lo 
cual probablemente ha acondicionado su 
elecci6n de las soluciones
 
en cuanto a vivienda. Aproxcimadamente 63,4 por ciento de los entrevistados 
expresaron descontento con su actual situaci6n de vivienda, mientras que 36,0 
per ciento estuvieron satisfechos.
 

A los entrevistados que indicaron no 
estar satisfechos con sus actuales condicio
nes se les pidi6 que indicaran el tipo de soluci6n de vivienda que preferian.
'os no emprendedores tambi~n indicaron sus 
preferencias sobre el mejoramiento de
 
su 
situaci6n actual. La Tabla 4.2 da los resultados de las soluciones preferidas
 
en cuanto a vivienda por lugar.
 

TABLAA_2 

Viviendas - Soluciones preferidas 

SE MUDAN (%) NO SE MUDAN (%) ALQUILAN IC--Lugar I Reparan i 
Unidad Hogar Solar Solar sin eY 

Terminada Basico Servic. servic. y Expand. Reconst. 
Central 

Kingston i 14.0 15.1 1.9 5.3 0.2 - 6.9 
Wareika 17.9 11.5 12.6 - 23.1 3.8 6.4 1.3 
Jones Pen 19.7 38.1 3.0 14.50.3 3.4 11.2 09 8.8 
Tawes Pen 36.2 19.7 
 2.2 0.4 17.0 2.2 8.7 4.8 8.7
Rose Heights 15.4 32.7 8.7  22.1 3.8 12.5 2.9 1.9
Railway Lane 16.3 51.9 5.0 0.6 3.8 0.6 0.6 - 21.3
Canterbury 32.9 15.0 7.4 1.8 16.8 2.0 1.87.1 14.4 

De la Tabla 4.2 se desprende que no emerge ninguroa pauta especial en cuanto a
soluciones preferidas. En Kingston Central las unidades terminadas y los hogares

b~sicos se clasificaron despu6s de los alquileres 
 como la so].uci6n preferida.
Entre los no emprendedores de Kingston Central la soluci6n preferida fue la
reparaci6n de las estructuras existentes, mientras que en Wareika la reparaci6n
de las estructuras existentes fue la soluci6n generalmente mAs ambicionada.
 

El hecho que Wareika es una comunidad de ocupantes ilegales bien establecida 
cuya infraestructura recibi6 mejoras en el pasado reciente pudiera explicar laraz6n de la proporci6n ms alta de respuestas a favor de la reparaci6n y expan
si6n de las estructuras. A los entrevistados que indicaron no estar sarisfechos 
con su situaci6n actual se les pregunt6 
si tenian planes para mejorar su situa
ci6n. Una de las 
razones dadas por los residentes de Wareika por no haber hecho 
planes para cambiar fue la falta de posesi6n segura. Las mejoras de las viviendas 
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en Wareika parece 
ser de gran importancia, puesto que 
fue la soluci6n mis
deseada, y la falta de posesi6n segura fue 
una de las razones por las que los
 
residentes no planeaban cambiar de situaci6n.
 

Los entrevistados 
en Rose Heights preferian hogares bAsicos 
como su soluci6n con
respecto a vivienda, mientras que en 
Canterbury las unidades terminadas y la
reparaci6n de las unidades 
existentes fieron !as principales elecciones hechas
 
tanto por los emprendedores como los no
por emprendedores. Canterbury es una
comunidad de ocupantes ilegale3 
m.s 
vieja y de mayor densidad que Rose Heights.
Aunque es cierto que el saneamiento en Canterbury es muy malo, 
un cierto nimero

de residentes tenian algin tipo de veranda. Por lo tanto, 
no es sorprendente que
aquellos que se querlan mudar en Canterbury indicaran que su selecci6n preferida
era tener una unidad terminada. Los bajos niveles de ingresos probablemente
influyeron en la selecci6n de hogares bdsicos pot- parte de los entrevistados en 
Railway Lane.
 

Alcances econ6micos y movilizaci6n de los recursos para viviendas
 

Se recab6 informaci6n sobre inversi6nla pasada, presente, o planeada en viviendas. Se hicieron indagaciones pertinentes al uso y prop6sito de los ahorros; losgastos para la compra, la expansi6n y el alquiler, y los gastos planeados paraalquiler, construcci6n o compra de una -asa. Se les pregunt6 primero aentrevistados sobre la forma en que 
los 

habian obtenido originalmente la tierra.
Tambin se pidi6 a los entrevistados que indicaran qu6 clase de providencias

correspondian a las unidades que ahora ocupaban (ver Tabla 4.3).
 

La Tabla 4.3 revela un n'mero 
de estadisticas interesantes. Como 
era de esperar,
el n~mero de personas que alquilaban en Kingston Central 
era elevado (70 por
ciento) 
mientr'as que el ndmero de estructuras 
construidas por sus propietarios

fue mis alto en Wareika (76,4 por 
ciento) y Rose Heights (54,3 por ciento).
Railway Lane eltuvo porcentaje mns bajo de estructuras construidas por sus
propietarios fuera de Kingston Central. Cabe observar que 73,7 por ciento de los
entrevistados en Railway Lane querian mudarse, el porcentaje mds alto de todas 
las comunidades examinadas. 

A los entrevistados que indicaron deseos de mudarse se les pregunt6 qu6 tipo dearreglos financieron seria el mds apropiado para 
sus medios econ6micos. La Tabla
4.4 indica las respestas dadas a estas preguntas.
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Pautas de posesi6n de viviendas
 

PORCENTAJE3
 

Wareika 	Kingston Tawes Jones Rose Canterbury Railway
 
Central Pen Pen Heighs 
 Lane
 

Comprada 	 1,5 3,6 5,7 3,7 8,5 5,8 1,0
 
Arrendada
 
(tierra) 0,3 
 0,9 12,9 4,0 - 2,3 

"Capturada) 6,3 9,3 2,5 0,1 - 4,3 
 0,5
Heredada 	 6,6 31 4,4 3,4 
 2,1 	 7,9 3,5

Hogar familiar 
 2,6 8,5 12,3 5,6 7,1 1,5

Paga hipoteca - 0,6 -  - - -Regalada 
 - 0,8 4,4 1,0 0,11 2,8 0,5
 
Construida por

propietario 76,4 
 0,3 26,1 30,5 54,3 22,0 6,1


Alquilada 5,4 70,2 34,9 40,8 15,4 
 43,0 82,3
 
Vive con
 
familiares 2,1 0,8  3,5 13,7 1,7 1,5

Subalquilada 0,9 - - 0,7 - 2,8 0,5

No paga alquiler - 7,4 0,6  -	 - 0,5 

TABLA 4. 

Formas de financiamjento preferidas 

Pago Sin pagoLugar 	 No lo sabe En inicial inicial 
% 	 Efectivo 
 con cuotas
 

cuotas s6lamente
 

Kingston 	Central 
 1,6 12,7 64,3 19,8

Wareika 
 - 15,6 62,5 21,9

Jones Pen 
 0,2 2,0 45,1 52,2

Tawes Pen 
 1,5 5,3 56,4 36,8

Rose Heights 	 1,7  81,7 16,7

Canterbury 
 1,5 6,2 81,4 10,8

Railway Lane 	 1,7 
 5,9 51,7 39,8
 

La mayoria de los entrevistados estaban cispuestos a hacer un pago inicial con
cuotas. Sin embargo, 
una gran proporci6n de los entevistados prefirieron formas
de financiamiento que no incluyeran un 
pago inicial. En Jones Pen, Tawes Pen y
Railway Lane, 6sta fue la soluci6n preferida en una extensi6n mayor que encualquier otra comunidad. Cuando se les pregunt6 sobre la fuente del pago
inicial, 	 la mayoria de los entrevistados (50 por ciento) indicaron que la 6nica 
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fuente serian los ahorros familiares/personales; la fuente mayor que le segula
fue la de ahorros combinados con regalos. Esto corrobora lo revelado en la Parte4, Capitulo 6 del Pstudio, en que el volumen de los ahorros familiares que

fluyeron al sector tiene que haber sido sustancial puesto que hubo una declina
ci6n considerable en las afluencias financieras del sector formal, pero que hubo
 
un aumento en el patrimonio habitacional de 78.000 unidades entre los alios 
1970
 
y 1982.
 

A aquellos que indicaron deseos de mudarse y pensaban que la soluci6n de su
 
problema de vivienda radicaba en una unidad terminada se les pidi6 que indicaran
 
el precio que esperaban tener que pagar por una unidad terminada de dos dormito
rios. Los resultados de la respuesta a esta pregunta 
indican claramente que

existe gran disparidad entre -a capacidad financiera de las familias 
y sus
 
aspiraciones. Tal como 
lo indica la Tabla 4.5, la mayoria de los entrevistados
 
esperaban que una unidad terminada costara menos de J$30.000. Un hogar b~sico
 
suministrado 
por el Ministerio de Construcci6r. (Vivienda) cuesta J$56.000. La

unidad terminada mis barata suministrada por el sector privada bajo 
los planes

del ministerio cuesta J$85.000.
 

A los entrevistados que deseaban mudarse 
se les pregunt6 cu~nto pod.an gastar

como pago inicial. Tal como 1o indica la Tabla 4.6, aproximadamente 50 por

ciento de los entrevistados, con la excepci6n de 
Wareika, indicaron que el pago

inicial debiera ser menos de $1.000.
 

TABLA 4.5
 

Precio previsto para una unidad terminada de dos dormitorios
 

Porcentaje
 

Menos de J$30.000 J$50.000 J$80.000 
Lugar J$30.000 a a y 

J$50.000 J$80.000 mAs
 

Kingston Central 41,9 25,8 
 12,9 19,4
 
Wareika 53,3 33,4 13,3 -

Tawes Pen 79,3 10,4 9,2 0,1

Jones Pen 53,6 20,1 
 19,0 7,3
 
Railway Lane 73,1 11,5 7,7 
 7,7
 
Canterbury 60,5 17,6 16,6 5,3
 
Rose Heights 88,0 8,0 4,0 -


Esto tiene que ser tomado considerando que aquellas personas que eran emprendedo
res preferlan las soluciones ofrecidas por las unidades terminadas y los hogares

b~sicos. 
El pago inicial para los hogares bAsicos del ministerio es de 5 por
 
ciento, o sea J$2.800.
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Pagg inicial al alcance econ6mico
 

Porcentajes
 

Menos de J$500 J$1.000 J$3.000 J$5.000
 
Lugar J$500 a 
 a a y
 

J$1.000 J$3.000 J$5.000 MIs
 

Kingston Central 37,6 18,9 10,6 12,9 20,0 
Wareika - 4,8 4,8 9,5 76,2 
Tawes Pen 32,5 18,1 29,9 14,3 5,2
Jones Pen 26,4 15,7 24,8 15,0 18,1 
Railway Lane 50,8 20,6 15,9 11,1 0,6
Canterbury 23,0 24,2 26,1 13,0 13,7 
Rose Heights 21,6 13,7 41,2 9,8 13,7 

Las Tablas 4.4 y 4.6 indican que los entrevistados estgn dispuestos a hacer
 
alg'n tipo de pago inicial para las viviendas, pero para m~s de 50 por ciento de
 
los entrevistados el pago inicial tendria que ser menos de J$1.000 y para

aproximadamente 30 por ciento de los entrevistados, menos de J$500.00.
 

Entre los menos emprendedores, a aquellos que indicaron deseos de mejorar 
sus
 
estructuras se les pregunt6 cudnto dinero 
podian obtener prestado para efectuar
 
las mejoras. Aproximadamente 54 por ciento de los menos emprendedores indicaron
 
que s6lo necesitaban pr6stamos muy pequefios, 
menos de J$5.000 (ver Tabla 4.7).
 

TABLA 4.7
 

Posibilldades de obtener pr~stamos para mejoras del hogar
 

Menos de J$2.000 JA5.000 MHs No 1o

Lugar J*2.000 a a de 
 saben
 

J$5.000 J$10.000 J$10.000
 

Kingston Central 58,3 91,7 - 100 
 -

Wareika 36,4 45,5 
 81,8 100 -

Jones Pen 35,7 59,5 
 83,3 100 -

Tawes Pen 66,7 85,2 92,6 100 -

Canterbury 20,0 43,1 70,8 100 
 -

Railway Lane  - - - 100 
Rose Heights 28,0 56,0 84,0 100 
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Cuando se les pregunt6 c6mo pagarian por las mejoras, la mayoria de los entrevis
cados indicaron que el dinero provendria de ahorros personales. El sistema de
 
participaci6n I pareci6 ser una fuente para 8,7 por ciento de los 
residentes
 
en Wareika, 4,6 por ciento 
en Jones Pen, 15,1 por ciento en Tawes Pen y 1,1 por

ciento en Canterbury. El sistema de participaci6n no fue mencionado como una
 
fuente de pr~stamos en otras comunidades.
 

Las inversiones financieras que 
estas familias estaban dispuestas a hacer no
 
incluyen el 
valor de la mano de obra familiar ni los materiales recogidos o
 
fabricados por ellas. En muchos casos, 
esto podria llegar a constituir una parte

sustancial de todos los recursos requeridos para la casa.
 

PERFIL SOCIOECONOMICO DE LAS FAMILIAS
 

La informaci6n dada en esta secci6n se refiere a la Parte B del cuestionario.
 

Tamafo y composici6n de las familias
 

El tamafo de las familias en las zonas de ingresos bajos examinadas tiende a ser 
grande. En Canterbury el 25,5 por ciento de las familias consistian de m6s de 
siete personas, 23,5 por ciento en Wareika, 17,9 por ciento en Kingston Central, 
18,7 por ciento en Tawes Pen, 15,9 por ciento 
en Canterbury, 14,8 por ciento 
en
 
Jones Pen y 9,8 por ciento en Railway Lane.
 

TABLA 4.8
 

Tamafio de las familias 

No. de personas por familia (porcentaje)
 

1 I 1I 2 I 3 4 1 I 5 1 6 71 81 91 10 y 

Wareika 11,9 10,3 13,1 
 17,2 14,1 10,0 8,1 7,5 2,5 5,4

Kingston Central 16,1 17,2 13,6 14,7 12,0 8,0 7,8 3,8 2,6 3,7
 
Jones Pen 7,8 19,8 
 18,1 18,5 12,3 8,6 7,0 3,1 2,1 2,6

Tawes Pen 
 16,5 14,3 16,5 12,0 13,6 8,4 .7,1 3,6 1,9 6,1

Railway Lane 26,4 20,9 15,4 12,6 8,2 6,0 3,3 2,7 2,2 1,6
 
Canterbury 12,7 14,4 15,3 14,9 
 16,1 10,6 5,7 4,9 1,9 3,4
 
Rose Heights 
 8,5 14,5 14,0 12,0 15,0 10,5 9.0 6,5 1,5 8,5
 

Como puede verse en 
la Tabla 4.8 el numero de familias compuestas de mds de
 
cuatro personas tambi~n fue bastante grande y abarca de 24,2 por ciento 
en
 
Railway Lane a 51 
por ciento en Rose Heights.
 

1/ .istema de particiDaci6n - Un sistema informal de cr6dito 
en el cual los
 
participantes contribuyen semanalmente 
o mensualmente un suma fija de
 
dinero por un periodo especificado. Cada participante recibe "su turno"
 
sobre una base rotativa. El dinero es 
cobrado por un "banquerc" quien con
 
frecuencia es una mujer.
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Aunque las familias son grandes, la mayoria de ellas son familias nucleares,

6stas ditimas representan aproximadamente 52,0 
por ciento del muestreo. Como se
 
ve en la Tabla 4.9, en todas las zonas examinadas la familia nuclear fue clara
mente el m6todo ms importante de formaci6n familiar.
 

Aproximadamente 13,7 por ciento 
del muestreo consisti6 de familias 
extendidas.
 
Tambi~n cabe observar que el 13,5 por ciento de las del
familias muestreo

estaban eacabezadas por mujeres, comparado 
con 13,7 por ciento en las familias
 
extendidas. La mayoria de las familias encabezadas por mujeres 
se encontraban en
 
Kingston Central, Canterbury y Tawes Pen. Estas zonas de ingresos bajos consisten
 
de barriadas pobres o comunidades de ocupantes ilegales que estdn cerca 
del
 
distrito comercial central.
 

ABLA . 

Estructura familiar (porcentaje)
 

Mujer y Hombre Adultos Persona
 
Nuclear Extendida niflos adulto 
 s6lo soltera
 

Wareika 79,1 2,2 4,7 
 -,6 1,3 10,9

Kingston Central 56,6 4,6 18,5 1,5 
 4,0 14,5

Jones Pen 59,3 14,2 11,8 3,1 
 4,0 7,7

Tawes Pen 44,7 12,3 18,8 4,9 
 3,6 15,9

Railway Lane 43,4 
 7,7 13,7 
 i,1 7,7 26,4

Canterbury 51,2 11,0 18,0 
 1,5 7,4 10,8

Rose Heights 51,0 20,0 9,0 4,0 
 8,5 7,5
 

Tamaffo de las familias 

Los datos del censo 
de 1982 indican que 8 por ciento de las familias en el drea

metropolitana de Kingston consisten de mcis de 7 miembros, mientras que en otros 
centros urbanos el 
11 por ciento de las 
familias est.n compuestas de 8 miembros
 
o mgs. La Tabla 4.10 indica que en las comunidades de ingresos bajos examinadas,
las familias que residen en el 6rea metropolitana de Kingston tienden a ser mucho
 
mns grandes que los promedios indicados en el censo.
 

Aproximadarnente 15,4 
por ciento de las familias en Wareika y 10,2 por ciento en

Kingston Central tienen mns de 8 miembros. Las familias tambin son grandes, 
con
 
m~s de ocho miembros, en otras zonas urbanas, de 6,0 por ciento 
en Railway Lane a
 
16,5 por ciento en Rose Heights.
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TABLA 4.10 

No. de personas por familia (porcentaje) 

1 1I 2 1 3 1 741 5 1 6 I 81 91 10 y 

Wareika 11,3 10,6 
 12,8 17,8 13,4 10,3 7,8 8,1 2,5 4,8

Kingston Central 
 15,7 18,0 14,1 14,3 11,9 8,0 7,8 3,8 3,3 3,1

Tawes Pen 16,5 14,2 16,5 11,7 13,9 8,4 7,1 3,6 1,9 5,8

Jones Pen 8,0 19,4 18,1 18,5 12,2 8,9 6,9 2,9 2,1 2,6

Railway Lane 25,8 
22,5 15,4 12,1 8,2 6,0 3,3 2,2 2,2 1,6

Canterbury 12,1 14,6 16,3 
 14,4 15,7 10,8 6,2 4,5 1,9 3,4

Rose Heights 8,5 14,0 14,5 12,0 14,5 11,0 9.0 6,5 1,5 8,5
 

Empleos e ingresos
 

A los jefes de familia se les pregunt6 si hablan trabajado durante el mes 
anterior a la encuesta. La Tabla 4.11 da los resultados.
 

TABLA 4,11
 

Situaci6n de empleos
 

Trabajaron el
 
mes anterior (M) Desocupados (M)
 

Wareika 76,3 
 20,3
 
Kingston Central 45,7 
 51,4

Jones Pen 58,8 
 38,1
 
Tawes Pen 59,6 37,8
 
Railway Lane 71,4 27,5

Canterbury 76,8 22,0
 
Rose Heights 69,2 29,2
 

De la Tabla 4.11 se desprende que la desocupaci6n Cue m~s elevada en Kingston

Central donde 11,0 de los entrevistados indicaron 
no estar haciendo nada para

ganarse la 
vida. Un 10,7 por ciento de los entrevistados estaban dedicados a la
 
venta callejera y otro 8,8 por ciento en regateos. La pauta fue similar 
en las
otras comunidades siendo la venta callejera, los regateos, los trabajos dom~sti
cos, las formas de empleo mds importantes.
 

La Tabla 4.12 presenta datos sobre los ingresos de los jefes de familia en 
las
 
diferentes localidades, en la forma de seis categorias de ingreso. Los datos de

la Tabla 4.12 proporcionan algunos puntos de referencia importantes; por ejemplo:

Wareika, con el nivel 
m~s alto de empleo en las zonas examinadas, tambin 
registr6 el porcentaje ms alto de ingresos de m.s de J$271.00 por semana.
 

59 

http:J$271.00


Tawes Pen, Kingston Central y Jones Pen, parecen ser las mis pobres de las zonas
 
de bajos ingresos examinadas, con 15,1 pot ciento, 12,7 por ciento y 10,7 por

ciento, respectivamente, ganando 
menos de $100.00 pot semana. Debe observarse
 
que 38,1 por ciento de os entrevistados en 
Jones Pen y 37,8 por ciento en Tawes
 
Pen se encontraban desocupados.
 

Cuando se le pregunt6 al jefe de familia si existian otras 
fuentes adicionales
 
de ingresos para la familia, el 52,1 pot ciento de los 
entrevistados respondi6

afirmativamente. Otros miembros de la 
familia, remesas de dinero, regalos 
y

sellos para la compra de alimentos, constituyeron las principales fuentes de
 
ingresos adicionales para la familia.
 

TABLA 4.12
 

Ingresos semanales: Jefes de familia
 

Sin Menos J$56 - J$101 - J$151 - J4201- SobreLugar respuesta de J$100 J$150 J$200 J$270 J$271 
J$55 

Kingston Central 4,4 0,6 2,5 0,3 2,8 
 4,1 84,8

Wareika 5,4 3,9 8,8 
 14,4 9,8 10,1 57,7

Jones Pen 
 5,2 5,5 5,2 6,5 10,5 14,0 52,0

Thwes Pen 18,2 3,8 
 11,3 15,4 7,2 6,8 37,3

Railway Lane 22,2 1,2 2,5 1,9 
 4,3 16,0 51,9

Canterbury 7,7 2,1 
 6,3 5,4 7,7 6,5 64,3

Rose Heights 10,1 0,6 1,7 2,8 
 6,1 7.3 71.5
 

Los ingresos consistlan principalmente de sueldos y salarios 
(57,8 pot ciento),

con 26,7 por ciento como resultado de empleos de horario completo, 10 po 
 ciento
 
de empleos de horarios parciales, siendo el 
resto ingresos de temporada. Aproxi
madamente 
el 21,6 pot ciento de los ingresos resultan de trabajos po cuenta
 
propia. Wareika tiene el 
indice m6s alto de personas con empleos de horarios
 
completos, mientras que e1 
porcentaje mds alto de personas trabajando pot cuenta
 
propia se encuentra en Rose Heights y Canterbury.
 

A los entrevistados se les pidi6 que indicaran cudnto hablan gastado 
en alimen
tos, alojamiento, 
transporte, agua y electricidad en el mes anterior a la
 
encuesta. Los alimentos constituyeron el 
mayor gasto para la mayoria de las
 
familias, segIn se 
puede vet en las siguientes secciones.
 

Alimentos
 

Aproximadamente de 50 a 70 
por ciento de las familias gastaron de J$200 a J$300
 
en alimentos por mes, con el 90 po 
 ciento de las familias gastando J$500.00.
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Alojamiento
 

Aproximadamente 
el 50 por ciento de las familias en Kingston Central pagaron
J$200 por alojamiento, 
con el 96 por ciento pagando menos J$100 por 
mes. En las
comunidades donde los alquileres fueron merios sigziificativos, como ser Wareika y
Rose Heights, el 90 por ciento de las familias no gastaron nada.
 

En otras comunidades, aproximadamente 50 
por ciento de las familias no pagaron
por su alojamiento. Los gastos por alojamiento fueron 
menores de J$50.00 por mes
 para m~s de 70 por ciento de los entrevistados.
 

Tran porte
 

Los gastos por transporte variaron 
segln el lugar geogrAfico de la comunidad.
Aproximadamente 50 
por ciento d, !as familias en las zonas 
c~ntricas (Kingston
Central y Tawes Pen) no tenfan gastos de 
transporte, mientras que 40 por ciento
de las familias en Railway Lane 
(situadas centralmente) 
tampoco gastaron en
transporte. Los gastos por 
transporte fueron 
importantes en las 
coraunidades
perif~ricas 
de Wareika y Rose Heights. Los gastos promedios mensuales por
transporte 
en Rose Heights fueron de J$68.00 y J$50.00 en 
Wareika. El gasto
mayor por transporte fut de J$800.00 por 
mes en Tawes Pen, seguido de J$720.00 
por mes en Wareika. 

Agua
 

Un gran porcentaje de las familias gasta muy poco 
en agua. Mds de 90 por ciento
de los entrevistados 
en Rose Heights y Wareika, 80 por ciento 
en Jones Pen, 60
por ciento en Canterbury y 50 por ciento 
en Tawes Pen, zo pagaron por el agua.
La falta de esta 
facilidad particular probablemente se debe 
a que el agua no es
un gasto importante para las 
comunidades arriba mencionadas. Aproximadamente 56
por ciento de las familias en Kingston Central 
no pagaron por el 
agua, mientras
que 96 por ciento de los entrevistados pagaron menos 
de J$100.00 por mes. Debe
notarse 
que el 88 por ciento de las familias en Kingston Central tenlan agua
corriente que s6lo les 
llegaba hasta el 
patio. El gasto promedio mensual para el
agua fue de J$100.00 en Railway Lane, donde 
hay mAs familias que pagan por el
 agua que en ninguna otra comunidad.
 

Electricidad
 

Un elevado porcentaje de entrevistados tampoco pagaban 
por la electricidad 54,6 por ciento en Tawes Pen, 
55,0 por ciento en Kingston Central, 52,9 por
ciento en Jones Pen y 94,0 
por ciento en Wareika. S61o 29,2 por ciento de 
las
familias en 
Wareika usaban electricidad, 41,8 por ciento en Jones Pen, 34,2 por
ciento en Kingston Central y 24,9 por ciento en 
Tawes Pen. Los gastos promedios
mensuales por electricidad 
en Rose Heights y Canterbury eran de J$25.00 y en
 
Railway Lane de J$12,50.
 

Posesi6n
 

La Tabla i.13 da las pautas de posesi6n de tierras en las 
zonas examinadas.
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Tenencia de tierra (por ciento)
 

Propie- Arrienda Alquila Sub- Ocup. 
 No paga No
 
tario 
 alquila ilegal alquiler sabe
 

Wareika 
 - 0,3 1,3 - 97,4 0,3 0,3Kingston Central 
 9,4 1,4 66,8 - 13,9 7,9 0,6
Jones Pen 
 13,8 36,6 45,2 
 0,5 1,9 1,5 0,5
Tawes Pen 
 16,2 33,0 26,2 
 0,6 15,9 1,9 1,3
Railway Lane 
 2,2 2,2 83,5 0,5 8,8  2,7
Canterbury 
 4.3 18,6 67,9 0,4 4,9 
 0,9 3,0
Rose Heights 
 -
 -
 1,5 - 98,0 0,5 -

De la tabla que antecede 
se puede ver que un gran porcentaje dc los entrevistaais
arrendaban o alquilaban la 
tierra. El arrendamiento es un arreglo a largo plazo
que incluye algn tipo 
de convenio entre 
el arrendatario 
y el arrendador,
mientras que el alquiler 
es 
mds bien un arreglo ad hoc 
a plazo corto. La ocupaci6n ilegal parecia ser mds alta 
en la 
zona de Wareika del Area metropolitana de
Kingston y Rose Heights en Montego Bay. El 6,6 
por ciento de los entrevistados
 
eran propietarios.
 

La Tabla 4.14 da la pauta 
de la propiedad de las viviendas. Kingston Central
tenia el numero mds alto 
de alquileres, 
con Wareika teniendo el ndmero m~s
de ocupantes 
propietarios. Aproximadamente 78,5 
alto
 

por ciento de las unidades en
Rose Heights tambi~n estaban ocupadas por sus propietarios.
 

TABLA 4.14
 

Propiedad de las unidades de vivienda
 

Porcentaje -
 Porcentaje 
propietarios 
 no propietarios
 
de casas 
 de casas
 

Wareika 
 91,6 
 6,6

Kingston Central 
 10,7 
 88,1
 
Jones Pen 
 45,8 
 53,9

Tawes Pen 
 55,0 
 44,0
 
Railway Lane 
 12,1 
 87,9

Canterbury 
 43,5 
 55,0
 
Rose Heights 78,5 
 20,5
 

Residencia
 

La Tabla 4.15 da informaci6n sobre la residencia u ocupaci6n mdltiple y muestra
el ndmero de familias que ocupan una unidad. Esta tabla indica que la mayoria de
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las viviendas est~n ocupadas solamente por una familia, 
aunque el 20,8 por
ciento y el 20,7 por ciento de las viviendas en Jones Pen y Tawes Pen, repectiva
mente, tenian dos familias por vivienda. En Kingston Central 8,3 
por ciento de
las viviendas estaban habitadas por siete familias,
o m~s 
 lo que es tipico de
las barriadas pobres del Area metropolitana de Kingston, 
con un nivel mds alto
 
de hacinamiento.
 

El censo demogr~fico y habitacional de 1982 indica 
que el 98 por ciento de las
viviendas en las zonas urbanas y 99 por ciento 
en las zonas rurales, est~n
ocupadas s6lo 
por una familia. La Tabla 4.15 confirma esto con 
71,9 por ciento
 
del muestreo con un sola familia por vivienda.
 

Movilidad
 

El periodo de residencia en la localidad o en la casa puede ser considerado comobuen indicador de la movilidad. La informaci6n revel6 que la mayorfa de lasfamilias se habian mudado recientenente, viviendo en la zona menos de cinco afics(32,7 por ciento). S61o en Wareika la mayoria de las familias mostr6 tendenciasde residir en la misma localidad por un largo periodo de tiempo; es decir, 33pcr ciento de las 
familias vivieron alli de 10 a 15 affos, y 26,0 por ciento de 
15 a 20 afos. 

TABLA 4.15
 

Ndmero de familias en una sola unidad de vivienda
 

1 2 4 6
3 5 7y

Fam. Fam. Fam. Fam.
Fam. Fam. MiA
 

Warelka 98,8 
 1,2 -  - - -
Kingston Central 46,8 12,8 9,0 12,0 7,5 2,5 
 8,3

Jones Pen 
 53,2 20,8 11,2 7,3 4,5 1,2 1,0

Tawes Pen 70,9 20,7 2,3 3,6 2,6 -
Railway Lane 64,8 14,8 7,1 7,7 3,8 1,6 -

Canterbury 63,7 18,5 9,8 5,7 0,8 0,6

Rose Heights 85,5 8,0 4,5 1,5 0,5 

0,8
 
-
 -


Tawes Pen parece consistir de dos comunidacies, los ocupantes ilegales reci6n
llegados (34,3 por ciento) y las familias (23,3 por ciento) que han estado

viviendo alli desde hace veinte o treinta afios.
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Movilidad 

Tiempo de residencia (por ciento) 

0-5 5-10 10-15 15-20 20-30 30 afos 
afos affos a~os afios aos o uis 

Wareika 
 5,0 26,9 33,5 26,0 8,1 0,5

Kingston Central 
 27,5 29,1 18,9 9,5 9,2 5,5

Jones Pen 42,1 23,7 
 10,5 8,8 9,2 5,5

Tawes Pen 
 34,3 19,7 8,3 5,5 23,3 8,7

Railway Lane 54,6 20,3 13,0 3,7 
 8,0 2,0

Rose Heights 24,5 
 17,5 22,0 21,5 14,5 -

Canterbury 33,1 13,7 12,4
22,8 11,2 6,6
 

Perfil de condiciones de las viviendas
 

Ndmero de habitaciones
 

TABLA 4.17 

Tamaflo de la vvienda
 

Ndmero de habitaciones (por cieiato) 

1 2 3 4 5 MA de 
5 

Wareika 16,3 51,3 23,8 
 5,6 1,6 1,2

Kingston Central 57,2 33,1 5,0 2,9 1,1 0,8
Jones Pen 
 30,7 29,5 17,6 11,4 5,8 4,4

Tawes Pen 41,4 30,7 13,9 
 6,5 2,6 4,9

Rail;ay Lane 45,1 28,6 7,1 10,4 4,4 2,1

Canterbury 34,2 32,1 23,4 6,6 
 2,3 1,4

Rose Heights 21,0 24,5 34,0 12,5 5,0 3,0
 

La mayoria de la3 viviendas eran pequeias, 31,1 por ciento
con del muestreo
teniendo una sola habitaci6n. Esto 
se aplicaba especialmente en Kingston Central
con su 
alta proporci6n de alquileres y el hacinamiento en los edificios existentes. En Wareika, una comunidad de ocupantes ilegales bien establecida, hablan m~s
viviendas de dos habitaciones que de una habitaci6n. En total, mAs del 70 por

ciento del muestreo s6lo tenia dos habitaciones.
 

Se pregunt6 a los residentes 
si usaban algunas de las habitaciones de sus
viviendas para fines comerciales. S61o 3,4 por ciento 
de las viviendas en
Kingston Central estaban siendo usadas para llevar a cabo algIn tipo de actividad
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econ6mica. 3,8 por ciento de 
las viviendas 
en Jones Pen, 3,6 por ciento en TawesPen, 4,2 por ciento en Canterbury y 4,9 por ciento en Railway 
Lane estaban
siendo usadas 
para ganancias econ6micas. El 
12,5 por ciento de las familias en
Rose Heights y 7,2 por ciento 
en Wareika, usaban sus viviendas para alg'n tipo

de actividad econ6mica.
 

Rose Heights y Wareika son comunidades de ocupantes ilegales 
en la periferia de
Montego Bay y del Area metropolitana de Kingston, respectivamente, donde 
el
 accesc al centro de la ciudad es 
dificil y por 1o tanto la necesidad de pequefos

establecimientos comerciales es mayor.
 

Estado de las viviendas
 

Los entrevidtadores disoonian de escala clasificaci6n
una de 
 para evaluar el
estado de las viviendas. La Tabla 4.18A da los resultados de esta gesti6n.
 

TABLAA418A 

Estado de las viviendas
 

Kingston Tawes Jones Railway 
 Rose
 
Por ciento Wareika Central Pen Pen Lane Canterbury Heights
 

No registrado 0,7 0,7 
 1,3 1,3 1,1 1,1 
 2,0

Excelente  - 2,6 0,2 0,5 
 1,9 -
Bueno 7,2 7,3 11,3 9,0 
 4,4 17,1 23,0
Regular 37,6 26,7 23,9 40,7
40,6 44,3 48,0
Pobre 54,6 60,8
65,3 48,9 53,5 35,6 27,0
 

La mayoria de los edificios fueron clasificados 
estar en malas condiciones,
aunque muchos pareclan estar en 
condiciones razonables. Aproximadamente 11,3 por
ciento de las viviendas en Tawes Pen fueron clasificadas en buen estado y 2,6 por
ciento en 
estado excelente. Aproximadamente 23,0 por ciento de los edificios en
Rose Heights fueron clasificados 
estar en buen estado. Tambi~n se pidi6 a los
entrevistados que su sobre
dieran opini6n el 
estado de sus estructuras. Las
 
respuestas aparecen en la Tabla 4.183.
 

TABLA 4,18B 

Estado de los edificios 

Kingston Tawes Jones Railway Rose
Por ciento Wareika Central Pen Pen Lane Canterbury Heights
 

No registrado 0,6 0,2 1,3 0,2 1,3 0,5
Excelente 1,6 0,6 0,1
1,6 0,5 0,8 3,5
Bueno 8,4 9,2 15,5 
 6,9 8,8 18,9 21,5
Regular 43,8 24,1 31,0 36,7
22,0 34,1 43,0
Pobre 45,3 66,0 59,5 
 61,8 56,6 42,0 31,5
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Cabe notar la semejanza entre las observaciones de los entrevistadores y las
respuestas de los entrevistados. La mayorla de los residentes estimaron que sus
viviendas estaban 
en malas condiciones, aunque muchos de ellos las consideraban

de calidad razonable. Rose Heights tenla el 
mayor porcentaje de edificios 
en
buen estado seg~n clasificados por los entrevistadores y los entrevistados.
 

La falta de servicios generales fue una preocupaci6n mayor para muchos de los
entrevistados. Se 
pidi6 a los habitantes de las 
casas que indicaran qu6 mejoras
querfan ver en su comunidad. Las principales mejoras solicitadas por los 
entre
vistados eran agua, camino., viviendas y servicios sociales (Tabla 4.19).
 

TABLA 4.19 

Mejoras requeridas 

Agua Sanea- Caminos Luz Facil. Oport. Vivienda Otros 
% miento % % socia-
 trabajo/ % %
 

% 
 les capaci
% taci6n
 

Wareika 64,3 - 16,3 7,2 3,4  1,6 7,2
 
Kingston
 
Central 0,2 0,4 2,2 
 0,6 7,1 41,1 30,3 14,6
Tawes Pen 2,9 
 2,5 25,0 10,9 13,3 
 1,0 16,4 28,0
Jones Pen 22,6 1,2 
 8,6 19,9 12,0 
 2,7 6,4 26,6
 

Railway
 
Lane 3,9 7,2 
 5,6 0,6 25,0 81,11 51,5 22,9
Canterbury 10,4 
 1,5 17,3 1,7 20,9 2,9 10,4 
 31,3


Rose Heights 82,4 
 - 5,0 1,5 6,5 
 -
 - 2,5
 

La soluci6n mds preferida en 
la categoria de !as facilidades sociales fueron
escuelas, correos, 
campos de juego, centros de salud y comisarias. En la otra
categoria la soluci6n preferida fue un centro comercial 
o facilidades de compras.
 

La mejora de m6s importancia para las comunidades en Wareika y Rose Heights fue
tener mejor acceso a! agua. Mejor 
acceso al agua tambi6n fue indicado como
importante para 
las demAs comunidades, pero menos importante comparado 
con
 
Wareika y Rose Heights.
 

A la pregunta de cuales 
eran sus actuales medios 
para obtener agua, aproxiniadamente 68,7 por ciento de las familias en Railway Lane respondieron que reciblan
 agua corriente en sus patios, 1o 
mismo que 77.2 
por ciento de los residentes en
Jones 
Pen, 55,3 por ciento en Canterbury y 75,5 por ciento en 
Kingston Central.
Por el otro lado aproxiniadamen'e 82,8 por cier,(.o de las familias on Wareikatenlan que transportar el agua desde una bomba pdblica, s6lo 0,3 por cientorecibtan agua corriente en sus patios. Similarmente, 88,0 por ciento de lasfamiiias 
en Rose Heights tenlan que recoger el agua en 
barriles o pequeflosdep6sitos, mientras 
que 43,0 por ciento tenian una bomba o blica y 39,5 por
ciento dependlan de los vecinos para obtener agua. Por lo tanto, es 
comprensible
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que tener mejor acceso al 
agua seria una de las prioridades en Wareika y en Rose

Heights. 
La mejora de los caminos fue 
para todas las comunidades una de las
prioridades mds importantes, mientras que para los residentes de Tawes Pen fue la
la irejora m~s importante. Mientras que 
65,4 por ciento de los residentes deTawes Pen tenlan un caminn pavimentado cerca de donde vivian, 40,2 por ciento delos entrevistados dijeron que los caminos en su localidad se encontraba en mal

estado y 54,4 por ciento pensaban que las calles estaban sucias y 38,4 expresaron

la opini6n de que estaban muy sucias. Un 16,3 por ciento 
de las familias en
Wareika expresaron que era muy importante mejorar 
el estado de los caminos.
 
Aproximadamente 79,0 por 
ciento de los residentes de Wareika tenian acceso a
s6lo un camino mejorado. Aproximadamente 95,7 
por ciento de los entrevistados en

Wareika pensaban que los caminos estaban 
en mal estado y 81,8 por ciento pensaban
que las 
calles estaban sucias. S61o 2,2 por ciento de los residentes de Kingston
Central pensaban que sus caminos 
necesitaban mejoras. Aproximadamente 95,2 por
ciento de los residentes tenian acceso 
a un camino pavimentado, 85,7 por ciento
pensaban qie las calles estaban limpias y 56,2 
por ciento pensaban que los
caminos 
en Kingston Central se encontraban en razonablemente buen estado. Los
entrevistados en Kingston Central por lo 
tanto no pensaban que los caminos 
en su
 
zona necesitaban mejoras.
 

Aproximadamente 30,3 por ciento de 
los entrevistados en Kingston Central, 16,4

por ciento 
en Tawes Pen y 15,5 por ciento en Railway Lane, opinaron que la
dis. nibilidad de viviendas constitula una mejora importante en su localidad.
Para los residentes de Kingston Central la prioridad era mas oportunidades detrabajo y de capacitaci6n. Tal como se ha visto en la Tabla 4.12, KingstonCentral tenia el nivel m~s alto de desocupaci6n de todas las zonas examinadas.
 

L1s de 56 por ciento de los entrevistados compartlan letrinas de fosa, exceptoen Wareika donde 
89,0 por ciento de los entrevistados disponian de letrinas defosa privadas. Inodoros formales (de enjuague) s6lo se vieron en Kingston

Central, pero el 88,7 por ciento de las familias compartian los inodoros.
 

Materiales de construcci6n
 

En Wareika, la comunidad de residencia m~s prolongada de todos los entrevistados,
hablan m~s viviendas de hormig6n que 
en ninguna otra comunidad. Aproximadamente

72,7 por ciento de los edificios tenian paredes de hormig6n, y 78,1 por cientode las estructuras tenlan pisos de hormig6n, pisos venecianos o pisos de azule
jos. En Kingston Central aproximadamente 62,2 por ciento de los edificios tenlan
las paredes de hormig6n. En Kingston Central el 
principal material de construc
ci6n de pisos era 
la madera (72 por ciento). En las estructuras de Jones Pen el
39,0 por ciento de las paredes y el 27,3 por ciento de los pisos eran de madera,
mientras 
que en 53,6 por ciento de laz paredes y 46,3 por ciento de los pisos
estaban hechos de hormig6n. En Tawes Pen mrs 
del 40 por ciento de las paredes y
45 por ciento de los pisos 
son de madera. En 45 por ciento de las estructuras se
habia empleado hormig6n para construir las paredes y en 35,0 por ciento de las
estructuras se lo habia usado 
para los pisos. Railway Lane tenia el porcentajem~s alto de edificios de madera, 84,6 pot ciento, y 87,4 por ciento de pisos demadera. M6s del 70 por ciento de las viviendas de Rose Heights y Canterbury

estin hechas de madera. Cinc fue el material 
m~s usado en los techos, s6lo un
pequefio porcentaje de los edificios tenlan techos de hormig6n, asbestos o paja.
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------------------------------------------------

-------- ------------------------- --------

-------------------------------------------------

Inversiones hechas por las familias
 

A los Jefes de familia se les formularon varias preguntas para determinar las 
inversiones financieras o gastos hechos en viviendas por las familias y los
 
mecanismos u3ados para I.Jegar 
a sus actuales situaciones en cuanto a vivienda.
 

Primero 	se les pregunt6 a los entrevistados c6mo habian adquirido su 
actual
 
vivienda. Los resultados de esta encuesta aparece en la Tabla 4.20.
 

TABLAJL2 	 Adquisiei6n de las viviendas
 

Porcentaje
 

Wareika 	Kingstou Tawes Pen Jones Pen Railway Canterbury Rose
 
Central 
 Lane 	 Heights
 

Alquilada 6,1 76,2 35,4 
 45,9 88,3 47,0 17,1

Comprada 1,0 3,7 4,2 3,7 0,6 
 6,2 -

Hipoteca - 1,0  - - 0,2 -

Heredada 6,1 4,0 4,9 4,2 3,3 
 7,2 10,1

Casa familiar 0,3 2,7 8,1 
 9,7 2,2 7,0 2,5

Regalada - 1,0 4,9 1,2 0,6 3,2 
 6,5

"Capturada" 5,4 10,0 2,3 0,1 0,6 3,8 -
Arrendada - 0,8 13,0 3,6 - 1,7 -
Construida
 
por el duefio 81,2 0,2 26,9 
 31,4 3,9 23,4 63,3

Sin alquiler - 0,6 
 - - 0,6 0,2 0,5
 

Esta tabla revela caracteristicas similares a las de la 
Tabla 4.3, la cual
 
muestra la tenencia de las viviendas de aquellos 
adultos qua hablan participado 
en la Parte A de la encuesta. El ntmero de estructuras construidas por los 
propietarios rue m~s alto en Wareika y Rose Heights, habian mds casas alquiladas
 
en Kingston Central y Railway 
Lane. Como se habia indicado anteriormente, las
 
zonas con 
alto porcentaje de alquileres registraron el porcentaje ra's elevado de
 
personas que deseaban mudarse.
 

A las personas que vivian alquilando se les pregunt6 a cudnto ascendia el 
aiquiler anual. Aproximadamente 90,0 por ciento de los entrevistados pagaban 
J$1.000 y menos, y 50,0 por ciento pagaban J$500 y menos (Tabla 4.21).
 

TABLA 4.21 
Gasto anual en alquiler (porcentaje)
 

J$500 y menos J$1.000 y menos
 

Wareika 	 56,0 
 92,0
 
Kingston Central 78,4 94,7
 
Tawes Pen 79,6 98,1
 
Jones Pen 77,5 
 96,8
 
Railway Lane 68,5 93,2
 
Canterbury 71,4 
 93,6
 
Rose Heights 58,8 94,1
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- - -

La informaci6n contenida en Tabla
la 11.21 
 tambi~n apoya un punto revelado
anteriormente en 
la encuesta de la demanda del mercado; y es que, al ser formulada la pregunta sobre qu6 tipo de pago inicial querian hacer, un gran porcentaje

de los entrevistados indicaron J$500 o menos.
 

A las familias que pagaron por sus viviendas en efectivo 
se les pregunt6 c6mo
las habian financiado. Los ahorros personales fueron la fuente principal 
del

dinero para las viviendas. Los entrevistados para el andlisis de la demanda
del mercado indicaron que los ahorros personales tambi~n serian la fuente de las
inversiones para futuras inversiones en vivienda. 
La Tabla 4.22 muestra las
 
fuentes principales de las inversiones para viviendas.
 

TAB3LA 4.22 

MHtodo de financiamiento para compradores al contado (por ciento)
 

No Ahorros 
 Ahorros 	 Venta Venta

indi- persona- Regalo Pr~stamo 
 + de + Otro

cado les 
 pr~stamo 	pro- ahorro
 

piedad
 

Wareika 
 0,4 94,1 1,3 1,7 
 2,5
 
Kingston
 
Central - 88,2 
 5,9 5,9 


Tawes Pen 2,3 89,8 - 1,1 
 1,1 3,4 - 2,3
Jones Pen 4,4 84,3 
 1,0 0,3 1,4 
 3,1 3,8 1,7
 
Railway
 

Lane 22,2 44,4 - - 11,1 
 - - 22,2Canterbury 26,7 68,9 0,7 0,7 
 0,7 	 - 1,5 -
Rose Heights 8,3 88,6  1,5 	 1,5  - -

A aquellos entrevistados que utilizaron pr~stamos para adquirir sus 
estructuras
 
se les pidi6 que nombraran la fuente del pr~stamo obtenido. La Fundaci6n Nacional
de Viviendas, las cooperativas de cr6dito, 
las sociedades constructoras, el
sistema de "sociedad" y los bancos comerciales fueron las principales institucio
nes financieras para la prcvisi6n de los pr
&stamos. Las cooperativas de cr6aito y
las sociedades constructoras fueron 
las mis usadas, seguidas por los bancos

comerciales 
y por el 	sistema de "sociedad". La familia y los amigos fueron
mencionados con menor frecuencia como 
fuentes de pr~stamos. La Fundaci6n Nacional
de Viviendas, 
los bancos comerciales y las cooperativas de cr6dito fueron
empleadas como fuentes para pr~stamos hipotecarios. Los importes de los pr6stamos

variaron de J$60 
a un mdximo de J$7.000. Como promedio, los pr~stamos tendan a ser de menos de J$5.000. A los prestatarios tambi~n se les pidi6 	que constataran
la frecuencia 
con que pagaban sus pr6stamos. El m6todo m6-s frecuentemente
 
empleado por los prestatarios fue el de las restituciones mensuales.
 

A los entevistados tambi~n 
se les pregunt6 si tenian inversiones en otras
viviendas adems de la casa en que vivian. Un pequeflo porcentaje de los entrevistados indicaron tener 
una casa 	en otro lugar. Tres de los entrevistados en

Wareika tenlan casas las
en zonas rurales de la isla. De los 
once entrevistados
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en Kingston Central que respondieron afirmativamente, cinco tenlan casas en el
 
Area metropolitana de Kingston, de !as cuales cuatro se encontraban en Kingston
 
Central y una era una vivienda econ6mica bajc el programa del Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas) para familias con ingresos medianos 
bajos. Cuarenta
 
entrevistados en Jones Pen tenlan casas en 
otras partes, de las cuales 24 se
 
encontraban en Jones Pen, 6 en la misma parroquia y el resto en otras partes de 
la isla. Ocho personas en Tawes Pen tenian casas en otras partes, s61o una de 
las cuales se encontraba fuera de la parroquia. Cuatro de las siete personas en 
Canterbury que tenian otras casas dijeron que ±as mismas se encontraban fuera de
 
la parroquia, mientras 
que las siete casas situadas en etras partes pertenecien
tes a entrevistados en Rose Heights se encontraban en la misma parroquia. S61o 
una persona en Railway Lane tenia una casa en otro lugar, en ia zona rural de
 
3t. James.
 

Caracteristicas de las vivienda rurales 

Los habitantes rurales de ingresos bajos demostraron tener un n~lmero ie diferen
cias importantes asi como algunas similitudes con sus colegas urbanos. Contraria
mente a los entrevistados urbanos, aproximadamente 84,1 por ciento de los
 
entrevistados en Negril indicaron que no pensaban mudarse. Aunque el ni'mero de
 
personas deseosas de mudarse estaba representado por un pequefio porcentaje de la
 
muestra, aproximadamente 71,5 por ciento indicaron estar descontentos con sus
 
actuales condiciones de vivienda. Debe observarse que 73,1 por ciento de las
 
casas en Negril estaban siendo o-upadas por sus propietarios. Pero igual que la
 
muestra urbana, la mayor parte de los entrevistados que no querian mudarse
 
indicaron qup la soluci6n preferida (57 por ciento) era mejorar sus viviendas,
 
en lugar de su demolici6n y reconstrucci6n o expansi6n.
 

Los entrevistados en Negril, igual que los del sector urbano, indicaron que la
 
fuente principal de los rondos para financiar las mejoras serian sus ahorros
 
personales. No obstante, un porcentaje mucho mayor (31,5 por ciento) de los
 
entrevistados rurales indicaron que los pr~stamos constitulan la mayor fuente de
 
dinero. Los prdstamos solicitados por los residentes en Negril tambi~n fueron
 
pequefos, menos de J$5.000. Cuando se les pregunt6 acerca de la fuente de los
 
pr~stamos, los bancos comerciales, las cooperativas de cr~dito, las sociedades
 
constructoras 
y la Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) fueron las principales 
fuentes indicadas. La familia y los amigos fueron considerados con menos frecuen
cia y el sistema de *'sociedad no fue mancionado para nada como fuente de los 
recursos.
 

Cuando se les pregunt6 a los entrevistados que se deseaban mudar sobre sus 
preferencias residenciales, 51,7 por ciento querian mudarse a Whitehall, mientras 
que 39,9 por ciento preferian Orange Bay. Ambas localidades estAn cerca de 
Negril. La mayoria de los que deseaban mudarse indicaron que su primera elecci6n 
en cuanro a soluci6n de vivienda era una unidad terminada. El 51,3 por ciento 
de todos aquellos que se querian mudar de Negril usarian sus ahorros personales 
para !a financiaci6n de la vivienda; 41,2 por ciento preferian hacerlo con
 
pr~stamos.
 

Aproximadamente 7,8 por ciento de las familias en Negril consistian de siete 
miembros o m6s y 36,7 pot ciento consistlan de mAs de cuatro miembros, lo que 
indica que las familias eran bastante grandes. La estructura familiar tambi~n 
fue bastante similar a la de la muestra urbana, representando la familia nuclear 
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el 52,7 por ciento de la muestra. Sin embargo, la estrv.ctura familiar extendida
 
representaba un 
gran porcentaje de los entrevistados (20,6 por ciento) comparado
 
con las zonas urbanas.
 

En tgrminos de movilidad, la mayoria de los residentes no habLt,. vivido 
por

mucho tiempo en el Area, 
con m.s 
de 50 por ciento de la muestra habiendo vivido
 
all. por menos de diez afios.
 

El desempleo erR bastante elevado en el Area, estando aproximadamente el 29,3 por

ciento de los entrevistados sin trabajo. Como 
era de esperar, la agricultura era

la principal fuente de emoleo para el 26,2 por 
ciento de los entrevistados. Los

ingresos en general fueron mucho mns 
bajos que en las zonas urbanas, con 8,1 por

ciento de los entrevistados ganando mds de J$270.00 por semana, comparado con 60
 
por ciento en el sector urbano.
 

Las estructuras en Negril est~n hechas 
predominantemente de madera, 
con mis de

80 por ciento teniendo 
paredes y pisos de madera. Aproximadamente el 29,9 por

ciento de los edificios parecian 
estar en buen estado, mientras que 34,6 por

ciento y 31,6 por ciento parecian estar en condiciones relativamente buenas y
malas respectivamente. Por lo tanto, la calidad de los edificios en Negril
parecia ser mejor que en las zonas urbanas. La falta de servicios generales

parecia ser menos critica comparada con algunas de las zonas urbanas de ingresos
bajos, con 36,1 por ciento de las viviendas teniendo agua corriente, y 57,2 por
ciento r-'cibiendo agua corriente en sus patios. $61o el 24,8 por ciento de !a 
muestra compartia inodoros de fosa, comparado 
con 56 por ciento en la muestra 
urbana. 

El porcentaje de estructuras ocupadas por sus propietarios Cue m~s alto en Negril

que en ninguna de las 
zonas urbanas con la excepci6n de Wareika. La propiedad dela tierra tambi~n fue mds predominante en Negril, aunque un gran porcentaje de 
los entrevistados ocupaban las tierras sin pagar alquiler, siendo los alquileres,
la ocupaci6n ilegal y los arrendamientos menos significativos que en las zonas 
urbanas.
 

CONCLUSION
 

Los estudios de 
las demandas del mercado proporcionaron informaci6n importante

sobre varios aspectos ue las actitudes con cue la gente 
encara el problema de la

vivienda as 
 como sobr algunos de los procesos que est.n presentes en el
 
sector. Las encuestas proporcionaron informaci6n iltil sobre 
las disparidades

entre las aspiraciones 
y los medios econ6micos 
de la gente. Muchos querian

unidades terminadas de dos dormitorios, pero pensaron que una unidad tal costaria
 
menos de J$30.000.
 

Los estudios tambi~n proporcionaron informaci6n sobre la capacidad financiera de

las comunidades de ingresos bajos entrevistadas. La mayoria de los entrevistados
 
que deseaban obtener pr6stamos para hacer mejoras 
en sus hogares querian pros
tamos pequefios, menos de J$5.000.
 

La informaci6n obtenida por medio 
do la encuesta indica las maneras en que

estrategia para las viviendas tiene que responder a las actuales realidades 

la
 
en la


situaci6n del sector viviendas y hacer el mejor 
uso de ciertos aspectos de

conducta familiar. El hecho de que la mayoria de la gente no puede darse el lujo
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de adquirir unidades de dos dormitorios terminadas 
tiene que ser considerado
 
como parte de la estrategia total. Cuestiones tales como 
la cuantia del prSstamo,

el periodo de reintegro y el uso de los ahorros 
familiares para suministrar
 
viviendas tambi~n tiene que ser considerado en la estrategia nacional para 
!as
 
viviendas.
 

Se llevarc.n a cabo andlisis ulteriores de los resultados de 
la encuesta a los
 
efectos de refinar la estrategia para las viviendas y orientar sus implicaciones.
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PARTE IV
 

PROBLEMS PERTINENTES AL SUMINISTRO DE VIVTEDAS
 

El capitulo 5 describe brevemente la evoluci6n de la funci6n gubernamental en el 
suministro de viviendas. Luego examina las politicas referentes a viviendas y

tambi~n encara algunos de los problemas quo condujeron a la formulaci6n de una
 
politica nacional de viviendas en Jamaica. El capitulo trata sobre el programa

de viviendas del sector pt'blico de 1970 - 1982, y despu~s procede a examinar el 
programa coI posterioridad al afo 1982 cuando el gobierno empez6 a implementar
los programas y proyectos en forma consistente con los objetivos y las estrate
gias de la politica nacional de viviendas. Tambi~n compara la actuaci6n del
 
sector publico con la del sector privado. Por Ui'timo, el capitulo encara la 
actuaci6n del sector en vista de las nuevas politicas y nuevos programas y

des~aca los principales problemas y sus implicaciones.
 

En el capitulo 6 se evalda el sistema de financiamiento de viviendas en Jamaica
 
con referencia particular a la politica nacional de viviendas, cuyo objetivo

principal es la reducci6n de 
la escasez de viviendas mediante la movilizaci6n de
 
recursos adicionales. Examina las principales fuentes de fondos para viviendas y

la funci6n del gobierno en el financiamiento de viviendas. El capitulo concluye
 
con un nt'mero de problemas que requieren ser considerados. Estos son desarrolla
dos ma's a fondo en la Parte I - La Estrategia Nacional del Sector Viviendas.
 

El capitulo enfoca la atenci6n en el uso y administraci6n de la tierra como uno
 
de los recursos claves para la vivienda. Examina los problemas de la disponibili
dad de tierras para los pobres y discute los aspectos del mercado de tierras
 
urbanas, tales 
como los sistemas de tierras pobres, titulos de propiedad confusos
 
y la falta de derecho de posesi6n, que han contribuido a la falta de accesibili
dad de los pobres. En la dltima secci6n se plantean un ni'mero de problemas

importantes para la estrategia nacional de 
viviendas a ser desarrollados mds a
 
fondo en la Parte I.
 

El capitulo 8 trata sobre los problemas concernientes a la tecnologia y las
 
normas de la construcci6n, el uso de materiales de construcci6n indigenas, y

costos al alcance de los medios econ6micos, mientras que el capitulo 9 examina
 
la legislaci6n que afecta al suministro de viviendas.
 

CAPITULO 5 

POLITICAS Y PROGRAMAS DEL SECTOR GUBERNAMENTAL
 

Evaluaci6n de la funci6n del Ministerio de Construcci6n (Vivienda)
 

El gobierno desempefia papeles multiples en el suministro de viviendas en Jamaica. 
Realiza las funciones normativas nacionales, hace de autoridad regulatoria, de 
administrador de viviendas, prestamista, urbanizador y arrendador. En su 
funci6n
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regulatoria, el gobierno 
establece las normas, 
estipula los procedimientos de
construcci6n 
y trata de contener- los alquileres. En su 
papel de promotor de
'riviendas el gobierno construye y vende nuevas viviendas, especialmente para los
 
grupos de ingresos bajos y medianos.
 

El primer Ministerio de Vivienda Pue creado 
en el afo 1955. Al ministerio le
fueron encomendado funciones que J.cluyeron la regulaci6n de las viviendas de
alquiler y la promoci6n de proyectcs de viviendas. lajo la Ley de Viviendas de1968 el ministerio fue facultado a emprender la construcci6n de viviendas parala poblaci6n de ingresos bajos. En su calidad de ministerio gubernamental, elactual Ministerio de Construcci6n (Vivienda) recibe fondos del presupuesto GOJ(fondos consolidados). Pero, basado en la ley de viviendas tambi6n recibe
capitales recuperados de sus proyectos anteriores (fondo de viviendas). Por lotanto, las asignaciones del presupuesto componen la diferencia entre lo requerido

para el ejercicio econ6mico y lo que se 
espera del fondo de viviendas.
 

El ministerio sigui6 siendo la principal agencia gubernamental para la implementaci6n y coordinaci6n de los programas de viviendas hasta mediados de la d~cada
del 70, cuando entraron al terreno de las 
viviendas un n6mero de organizaciones

paraestatales. 
En este tiempo la funci6n del ministerio estuvo grandemente

confinada a id de promotor de viviendas y el tamafio de su programa fue determi
nado por las asignaciones presupuestarias hechas al fondo de viviendas.
 

Durante el periodo 1979-1982, el ministerio, cue habia asumido la responsabilidad

en cuanto a viviendas, fue consolidado oon los principales departamentos guberna
mentales de construcci6n para formar el Ministerio de Construcci6n. Sin embargo,
la planificaci6n 
y el gobierno local siguieron qJendo la responsabilidad de
 
otros ministerios.
 

A fines de 
la d~cada del 70 una economia estrictamente regulada con pocos
incentivos para el 
sector privado, junto 
con un ambiente econ6mico internacional

adverso, contribuyeron a la contracci6n de las inversiones y del
severa 
 creci
mi.ento. Las continuas devaluaciones 
del d6lar jamaicano resultaron en masivos
 aumentos en los 
costos de la construcci6n. Contra este tel6n de fondo 
e estado
asumi6 la responsabilidad de hacer inversione3 directas para 
aumentar y mejorar

el sector viviendas, 
mientras que las inversiones en viviendas del sector

privado que.aron mayormente confinadas a operaciones conjuntas con el gobierno.
 

Durante este tiempo la 
politica del gobierno estaba orientada al aumento de 'a
afluencia de 
fondos al sector y en estimular el sector privado a penetrar el
mercado de viviendas econ6micas. En 1976 
el gobierno cre6 la Fundaci6n Naciona!
de Viviendas para administrar los fondos 
cobrados mediante ahorros obligaborios

de los salarios de los empleados (2 por ciento del ingreso bruto) y de los
 
costos salariales de los empleadores (3 por ciento 
del costo salarial del
empleador). 
La fundaci6n porporcion6 financiamiento ai largo plazo 
 ..i como
financiamiento interino tanto a los sectores publicos y privados. El sectorprivado fue estimulado a suminitrar unidades dentro lade escala de precios dela fundaci6n para ser 
vendidas a su poblaci6n contribuyente. Durante

periodo fueron creados un ni'mero 

este
 
de compailas legales para implementar los
aspectos de 
las politicas de viviendas gubernamentales, resultando 
en la multi

plicidad de las agencias anteriormente mencionadas.
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Las actividades del sector publico concernientes a vivieridas durante este
perlodo consistieron de dos programas principales - el programa de construcci6n 
directa y el de mejora de lotes y servicios y ocupantes ilegales. La meta 
principal de los programas de construcci6n directa fue suministrar alojamiento

de alquiler y de venta para los grupos de ingresos medianos y bajos. Los que

siguen fueron los proyectos principales bajo este programa:
 

i) 
 Eliminaci6n de barriadas bajas y proyectos de realojamiento incluyendo
 
apartamentos de pisos multiples 
en zonas urbanas para los grupos de
 
ingresos bajos;
 

(ii) 	 Proyectos de venta y alquiler de viviendas para uni sola familia y
 
muiifamiliares en zonas urbanas y rurales;
 

(iii) 	 Proyecto de propietario-ocupante para potenciales dueos de casas
 
quienes desearan construir viviendas en sus propios terrenos;
 

(iv) 	 Viviendas agricolas establecidas en el sector rural por el Ministerio
 
de Agricultura 
y el Ministerio de Desarrollo de la Juventud y de la
 
Comunidad, y para los trabajadores azucareros por Sugar Industry
 
Housing Limited;
 

(v) 
 Viviendas 	para los pobres erigidas por el Ministerio de Gobierno Local;
 

(vi) 	 Programa de construcci6n de la clase media llevado 
a cabo por National
 
Housing Corporation y Urban Development Corporation.
 

La Tabla 5.1 da un resumen del ndmero de unidades terminadas bajo el programa

durante el periodo 1971-1980. Tambi~n compara la producci6n con el sector
 
privado durante el periodo.
 

PROGRAMA 	DE LOTES Y SERVICIOS
 

Bajo el proyecto de lotes y servicios instituido en 1975, los "lotes urbanizados"
 
fueron terminados por el gobierno 
y traspasado a los destinatarios. Un "lote
 
urbanizado" inclula un 
n.cleo sanitario provisto de agua corriente, instalaciones
 
de saneamiento y electricidad. La unidad del nu'cleo sanitario era ofrecida en
 
varias etapas de terminaci6n segn el precio. El objetivo era proporcionar al
 
duefc de casa en perspectiva la opci6n de escoger lo que mejor se 
adaptaba a sus
 
necesidades 
y habilidades con los recursos disponibles. El componente de la
 
mejora de los ocupantes ilegales del programa 
de lotes y servicios estaba 
disefiado para mejorar las condiciones de vida en las barriadas de ocupaci6n
ilegal con un minimo de perturbaci6n proporcionando seguridad de tenencia a los 
residentes, estableciendo una infraestructura y servicios comunales y reubicando 
a las personas cuyos hogares pudieran haber sido afectados por los trabajos de
 
desarrollo infraestructurales.
 

Las actuales funciones del Ministerio de Construcci6n (Vivienda) son las siguien
tes:
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---------------------------------------------------------------------------

- - - - - - - - - - - - - - - - - - -

---------------------------------------------------------------------------

--------------------------------------------------------------------------

desarrollo, administraci6n y control general del sector p'blico;
 

formulaci6n e implementaci6n del Plan Nacional de Viviendas;
 

adquisici6n de tierras y desarrollo y administraci6n del banco
 
agrario;
 

disefo, desarrollo y administraci6n de viviendas econ6micas;
 

desarrollo de propiedades y mejora de poblaciones;
 

ejecuci6n de un programa de construcci6n en terrenos propios;
 

distribuci6n y venta de viviendas y proyectos de viviendas;
 

administraci6n de propiedades;
 

desarrollo, organizaci6n y educaci6n de comunidades;
 

investigaci6n y desarrollo de la construcci6n;
 

control de alquileres.
 

TABLA 5.1
 

VIVIEDAS TERMINADAS 1971-1980 

GUBERNAMENTALES PRIVADAS TOTAL 
Aft - - -------------- - - - - - - - -

URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL 

1971 63 1110 1173 
 - 322 322 63 1432 1495
 
1972 25 1560 1585 - 322 322 25 1882 1907
 
1973 534 2309 2843 - 90 90 534 2399 2933
 
1974 381 1240 1621 - 64 64 381 1304 1685
 
1975 372 2703 3075 300 314 614 672 3017 3689
 
1976 816 3822 4638 3110 104 3214 3926 3926 7852
 
1977 1203 3181 4384 2453 - 2453 3656 3181 6837
 
1978 1182 3419 4601 275 - 275 1457 3419 4876
 
1979 927 2726 3653 
 1116 204 1320 2043 2930 4973
 
1980 487 1472 1959 99 1105 1204 586 2577 3163
 

La necesidad de una politica nacional de vivienda
 

En el aflo 1982 el gobierno dpsarroil6 y adopt6 una politica nacional de vivienda
 
a los efectos de encarar los problemas graves que afectaban al sector viviendas,
 
a saber:
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- la escasez de financiamiento a largo plazo; 

- los bajos niveles resultantes de inversi6n en viviendas; 

- los enormes aumentos en los costos de la construcci6n; y 

- la incompatibilidad entre los costos de las diversas soluciones
 
de vivienda y los niveles de 
los alcances econ6micos de los
 
grupos de ingresos beneficiados.
 

En este punto es instructivo repasar la politica y examinar algunos de los
 
problemas que condujeron a su formulaci6n.
 

1. Relaciones institucionales
 

La funciSn de suministrar viviendas del sector 
p'blico era realizada por
ocho agencias diferentes, las cuales dependian de cuatro diferentes minis
terios. Las operaciones de estas agencias sufrieron de la ausencia de
 
funciones institucionales claramente definidas 
y la falta de coordinaci6n.
 
Esto result6 en duplicaci6n de funciones, uso ineficiente de 
los recursos
 
dsponibles y en la inhabilidad del sector publico de identificar y perse
guir objetivos consistentes.
 

2. Sistema de financiamiento de viviendas
 

El sector viviendas carecia de un sistema ie financiamiento integrado y el
 
financiamiento de viviendas derivaba de varias 
fuentes y era canalizado a 
travs de varias instituciones. La falta de un enfoque coordinado para el 
financiamiento de viviendas impidi6 la utilizaci6n mns eficaz de ls 
limitados fondos disponibles para la inversi6n en viviendas. Esto frecuente
mente se vio reflejado en un exceso de fondos aigunasen instituciones 
financieras y una grave 
escasez de fondos de inversi6n en otras.
 

3. Posibilidades econ6micas
 

Muchos proyectos de 
viviendas sufrieron del hecho de encontrarse m~s all
 
del alcance de aquellas personas para quienes fueron destinados. Los
 
aumentos 
en los costos de construcci6n y en las especificaciones de disefio 
exigidos por las agencias regulatorias tuvieron la tendencia de crear una 
brecha creciente entre el costo de los programas de viviendas ofrecidos y 
el poder adquisitivo de los grupos beneficiados. 

4. Descapitalizaci6n institucional
 

La experiencia en la recuperaci6n de los pagos hipotecarios en los programas

de viviendas del sector pi'blico fue extremadamente pobre. Esto se debi6
 
tanto a la mala actitud por parte de las instituciones hipotecarias y los
 
mecanismos ineficientes de recuperaci6n de costos.
 

5. Costos de construcci6n
 

Tal vez el golpe mis devastador sufrido por el sector viviendas fueron los 
enormes aumentos en los costos de la industria de la construcci6n. El 
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aumento total de los costos de la construcci6n durante el periodo 1970-1985
 
fue estimado en por Esto tuvo
728 ciento. graves implicaciones para la
 
vivienda de los grupos de bajos ingresos.
 

Ademds de los aumentos normales atribuibles a los costos mds altos de mano
 
de obra, materiales y financiamiento, los costos de la construcci6n tambi~n

fueron afectados por la esasez de materiales esenciales de construcci6n. 'n
factor importante que taqbi6n afect6 al costo final de la construcci6n de
viviendas fue !a calidad de la administraci6n aplicada en cada proyecto, lo 
cual er un Area de debilidad critica en los proyectos del sector pdblico.
La falta de administraci6n efectiva en la construcci6n ha resultado en 
sobrecostos que excedieron muchoen a los aumentos atribuibles a factores
 
inevitables. Esto con frecuencia result6 en las unidades de
que vivienda
 
eran suministradas a precios que estaban 
fuera del alcance de los grupos

beneficiados para quienes habfan sido destinadas.
 

6. Formas de aprovechamiento de tierras
 

El ouministro de viviendas ha sido adversamente afectado por la forma
 
irracional del aprovechamiento de las tierras ocurrido en 
las zonas urbanas.
 
Esto result6 en no disponibilidad o costo prohibitivo de la tierra. En las
 
zonas urbanas el aprovechamiento irracional de la tierra tambi~n ha causado
 
el deterioro de las comunidades existentes con la conversi6n de alojamiento

residencial a otros usos, reduciendo con ello el inventario de viviendas y

creando presi6n adicional sobre la demanda de viviendas nuevas.
 

7. Actividad del sector privado
 

El sector privado ha sido tradicionalmente el responsable de apruximadamente

25 pcr ciento de todas las casas 
nuevas construidas, principalmente en
 
proyectos de viviendas para la clase de ingresos medios y elevados.
 

8. Desarrollo de la comunidad
 

El desarrollo de la comunidad no ha sido considerado parte integral del
 
proyecto de viviendas, mds bien un
como programa correlacionado que debia
 
ser llevado a cabo en forma separada.
 

OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DE LA POLITICA
 
En el contexto de lo que antecede, los objetivos y las estrategias de la politica
 
nacional de viviendas son los si.guientes:
 

-
 redefinici6n y clarificaci6n de las responsabilidades institucionales;
 

- racionalizaci6n uel financiamiento de viviendas;
 

- viviendas orientadas a los recursos eoon6micos de los grupos de 
ingrescs beneficiados, es decir:
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* 
 proyectos de mejora de poblados y lotes urbanizados;
 

* 	 casas mlinimas (hogares b~sicos) y unidades en lotes irdivi
duales;
 

* 	 hogares de dos dormitorios terminados en proyectos y lotes
 
individuales.
 

recuperaci6n toLal y efectiva de los costos en todos los programas;
 

estabilizac!6n de los 
cosmos de construcci6n;
 

movilizaci6n del 
apoyo del sector privado al programa nacional de
 
viviendas;
 

promoci6n de la propiedad de viviendas y
 

creaci6n de comunidades 
viables mediante esfuerzos de desarrollo
 
comunales.
 

IMPLE2ENTACION DE LA POLITICA
 

1. 	 Redefinici6n y elarificaci6n de las responsabilidades institucionales 

Concerniente a la clarificaci6n de las responsabilidades institucionales, 
el mayor esfuerzo ha sido dirigido hacia la extracci6n del Ministerio de 
Viviendas de las funciones de financiamiento y servicios hipotecarios y
permitir su concentraci6n en el desarrollo de los proyectos. Una gran parte 
del portafolio del ministerio ha sido transferida por lo tanto a una 
instituci6n comercialmente operada para su servicio. 

2. 	 Racionalizaci6n del sistema de financiamiento de viviendas
 

A los efectos de aumentar al 
mdximo !a efectividad de las instituciones de
 
financiamiento del sector piblico, se definieron claramente sus funciones
 
individuales asl come las relaciones mutuas dentro de un marco disefiado 
para hacer aumentar la afluencia de fondos a la construcci6n de viviendas
 
econ6micas.
 

Por lo tanto hubo m6s 6nfasis en desarrollar instituciones especializadas
 
para el financiamiento de 
primeras y segundas hipotecas y la creaci6n de
 
una estructura uniforme de las tasas 
de inter~s basada en los niveles de
 
ingresos de la familias de pocos recursos. La organizaci6n de los pr~stamos
 
nara primeras hipotecas est6 bastante bien desarrollada. Pero nunca sn
 
habla implementado un mercado de segundas hipotecas debido principalmente a
 
la falta de fondos y de experiencia en iniciar el sistema.
 

3. 	 Programa de viviendas al nivel de las posibilidades de los grupos 
beneficiados
 

Para 	responder eficazmente a las necesidades de viviendas de 
la poblaci6n,
 
se estructuraron los programas del sector pi'blico 
para 	estar al alcance de
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los grupos beneficiados. 
Sobre esta base, se desarrollaron programas de
 

viviendas para las siguientes categorias de ingreso:
 

Categorla de ingreso 
 Programa
 

US$0 - USf19 semanales Mejoras de colonia, viviendas para
 
indigentes, lotes urbanizados
 

US$20 - US$39 semanales Hogares b~sicos en proyectos y/o
 
lotes individuales
 

US$40 - US$60 semanales 	 Hogares terminados de dos 
dormitorios en proyectos y/o lotes 
individuales 

4. Recuperaci6n total y efectiva 	de costos en todos los programas
 

Los programas de viviendas, no importa cu6n bien concebidos y por mAs que
est6n al alcance dE la gente, eifrentardn la inevitable quiebra si no se
 
mantienen medios 
eficaces de recuperaci6n 
de costos. Las izversiones
 
futuras en viviendas tienen que estar basadas en 
gran medida sobrI las
 
recuperacioneo que se 
esperan de los proyectos existentes.
 

La concentraci6n del gobierno 
en la recuperaci6n efectiva de los 
costo. ha
 
tenido efectos beneficiosos en el 	sector; 
el total d' las cobranzaz de la
 
Fundaci6n Nacional de Viviendas en 
los 61timos dos afios casi se ha d,,pli
cado. Mediante el ejemplo de rematar varias casas, la poblaci6n beneficiaria
 
estA comenzando a reconocer 
que las viviendas del gobierno 
no son rega
ladas.
 

En el sentido m~s amplio de la recuperaci6n de los costos, casi todos los 
costos de capital y desarrollo estin siendo ahora incluidos en los precios
de las unidades. El gobierno tambi6n est estudiando la manera de acercar
 
la estructura de las tasas de interns 
a las tasas del mercado manteni6ndolas
 
al mismo tiempo al alcance del grupo beneficiado.
 

5. Estabilizaci6n de los costos de construcci6n
 

La estabilizaci6n de los 
costos de construcci6n es y seguird siendo uno de
 
los objetivos mds dificiles de alcanzar. Jamaica, siendo 
un pequefio pals

insular, con alevado
un componente 
de importaci6n en la construcci6n, es
 
extremadamente susceptible 
a las fluctuaciones de la economia mundial. 
Por 
lo tanto, la decisi6n del gobierno de instituir un tipo de cambio flotante
ha significado aumentos sustanciales en los costos de conbtrucci6n durante 
los i'ltimos afios. Estos aumentos, sin embargo, condujeron a controles de 
planificaci6n m6s firmes, normas reducidas para las viviendas y la infra
estructura, negociaciones contractuales estrictas y mejor supervici6n de la
 
construcci6n. Adem~s, se ha 
establecido un instituto de investigaci6n para

la construcci6n, 
con e! objetivo de utilizar materiales indigenas para

reducir el contenido de importaci6n y energia en la construcci6n y transfe
rir tecnologla intermedia a los efectos de alcanzar este objetivo.
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6. Movilizaci6n del apoyo del sector privaflo al programa nacional de viviendas
 

La movilizaci6n 
del apoyo del sector privado al programa nacional de
 
viviendas se ha logrado principalmente mediante la expansi6n de los proyec
tos de disefo y construcci6n rpida. Tambi4n se hicieron intentos para

atraer fondos institucionales privados al sector pero, debido a las tasas
 
mds altas de inter6s en el sector privado, esto no pudo ser realizado.
 

7. Promoci6n de posesi6n legitima de vivienda
 

El gobierno apoya firmemente el principio de 
posesi6n legitima del hogar
 
como un 
medio de proveer seguridad, estabilidad y fuerza econ6mica a la
 
unidad familiar y para 
crear una base para el desarrollo de ccmunidades
 
fuertemente motivadas.
 

La popularidad de los titulos de dominic 
absoluto en Jamaica no fue el
 
principal obstculo para alcanzar los objetivos de la posesi6n legitima.

M~s bien, lo ha sido la implementaci6n de los procedimientos necesarios
 
para la adquisici6n de tierra, el levantamiento de planos, las escrituras
 
de propiedad y la inscripci6n de las hipotecas. En vista de las dificultades
 
en estos procedimientos, se ha establecido un grupo especial para la
 
distribuci6n de los proyectos para apresurar el proceso general del traspaso
 
de escrituras.
 

8. Creaci6n de comunidades viables mediante el programa de aesarrollo de la 
comunidad 

El desarrollo de la comunidad es una parte integral del programa nacional 
de viviendas. Los residentes en 
los proyectos de viviendas son movilizados
 
para estimular la revitalizaci6n de las comunidades existentes o, donde
 
fuese apropiado, para formar el ni'cleo de nuevas comunidades. Para lograr

este objetivo, el personal del ministerio para el desarrollo de la comunidad
 
estA active en todas las Areas 
de los proyectos de viviendas econ6micas,
 
especialmente en las zonas de mejoras 
de colonias donde se solicita la
 
participaci6n temprana de la comunidad.
 

PROGRAMAS ACTUALES DE VIVIENDAS
 

Las politicas macroecon6micas tuvieron la tendencia de trabajar 
en contra del
 
sector. El gobierno ha adoptado 
un programa de ajuste estructural para reformar
 
la economia, con mayor 6nfasis en 
los sectores productivos. Esto result6 en que
 
se le asignaran al sector vivienda recursos disminuidos, lo cual afect6 grave
mente a la implementaci6n de la politica gubernamental para las viviendas.
 

El gobierno, no 
obstante, adopt6 o continu6 varios programas, a saber:
 

1. Hogares bisicos
 

El piograma de los hogares b~sicos incluye la construcci6n de unidades ya sea en
 
lotes individuales o en proyectos 
de viviendas. Estos proyectos generalmente

consisten de una mezcla 
de unidades de dos dormitories y unidades b~sicas
 
(estudio). El hogar bAsico es un 
tipo de casa normal que ofrece las facilidades
 
b~sicas, 
los servicios escenciales y un modesto Area de estar/dormir, pero que
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estA disefada para su posible expansi6n por parte del comprador a los efectos de
 
satisfacer sus necesidades futuras.
 

El Ministerio de Construcci6n (Viviendas) ofrece los disefios normales y da 
asistencia tgcnica para la expansi6n de las unidades.
 

2. Construcei6n en terreno propio
 

El programa de construcci6n en terreno propio (BOL) estA disefado para desempefar

la siguiente funci6n dentro de la politica nacional de viviendas recientemente 
adoptada: 

- Aumentar el suministro de viviendas en zonas rurales medi.ante la 
construcci6n de hogares bAsicos 
en terrenos de propiedad individual;
 

- Aumentar el nivel del alcance econ6mico para los hogares bdsicos 
eliminando o reduciendo los costos de urbanizaci6n de los lotes; 

- Consolidar las zonas urbanas existentes construyendo en tierras 

urbanizadas ya disponibles;
 

-
 Aumentar la capacidad de los pequefos contratistas.
 

El programa de construcci6n en 
terreno propio utiliza un hogar bAsico expansible

de aproximadamente 300 pigs cuadrados, que contiene una 
habitaci6n para todo uso
 
con cocina y bafo separados. El hogar bAsico empleado en el programa de construc
ci6n en terreno propio es edificado pot pequeflos contratistas contratados y

supervisados por 
la oficina parroquial apropiada del Ministerio de Construcci6n
 
(Viviendas).
 

3. Mejora de colonias
 

El pi'ograma de mejora de colonias consta inicialmente de un grupo de nejoras
minimas que incluye !a posesi6n segura de la tierra, la compra de solares
 
actualmente ocupados ya sea de propiedad privada 
a propiedad de io3 ministerios
 
del gobierno de Jamaica, y la racionalizaci6n de los 
planos exis.2Cntes de los

lotes. La racionalizaci6n de la actual configuraci6n del 
lote es prerequisito 
para establecer el derecho 
de posesi6n y para cualquier mejora incremental
 
subsiguiente de los servicios pdblicos.
 

La legislaci6n/regularizaci6n para la racionalizaci6n de las 
zonas elegidas para
las mejoras incluye el levantamiento legal de los planos requeridos para I'a 
comp a de lotes individuales ya sea del gobierno de Jamaica o de propietarios
privados, la compra real del lote por los beneficiarios del subproyecto y la 
regularizaci6n del plano del lote existente. 

Este programa de regularizaci6n incluye los siguientes componentes:
 

(i) Una distribuci6n mds equitativa del 
Area residencial total entre los 
actuales residentes; 

(ii) Fijaci6n de nuevos deslindes del lote;
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(iii) Alineamiento y reservaci6n de camino/sendero para dar acceso minimo y 
circulaci6n dentro del Area;
 

(iv) Desplazamiento o reubicaci6n de los cercos del lote de acuerdo con la 
reservaci6n del camino y los nuevos deslindes de la propiedad; 

(v) Remoci6n y reconstrucci6n de viviendas actualmente situadas dentro de 
las reservaciones para los caminos o en una propiedad vecina; 

(vi) Reubicaci6n de cualesquiera servicios pi'blicos u otras obstrucciones 
situadas dentro de las reservaciones para caminos. 

El proyecto ofrece ademds la 
opci6n de extender los servicios urbanos b~sicos,

tales como caminos, alcantarillado, abastecimiento de agua y saneamiento, ya sea
 
en forma separada o en combinaci6n, a las zonas 
elegidas para las mejoras. La
 
mayoria de estos servicios b~sicos no son implementados al mismo tiempo en todas
 
las colonias debido a restricciones econ6micas o a prioridades percibidas por
 
los residentes.
 

La tabla que sigue indica las opciones y los costos aproximados:
 

TABLA 5.2
 

Opciones de lotes y servicios y costos aproximados
 

Estimados 
 Estimados
 
(setiembre 
 (setiembre
 

1983) - Costo 1983) - Costo
 
J$ (US 
 J$ (US$) 

Opci6n 1 
 Opci6n 4
 

Grupo de mejoras minimas - La opci6n 2, y caferia de reti
legislaci6n/regularizaci6n 
 culaci6n de agua PVC de 100mm
 
(incluyendo compra de un 
 con conexiones laterales 8.000,00

lote con superficie prome- individuales (US$4.494)

dia de 35'x 70' (3.500 pies2 3.500,00
 
a $1,00 el pie 2 ) (US$1.966)
 

Opci6n 2 
 Opei6n 5
 

La opci6n 1, y red de caminos La opci6n 3, y 4 cubiculos
 
mejorados de 15' de ancho 
 con W.C. y lluvia de 14'x 18',

(incluyendo alcantarillado bloque spnitario con fosa de 6.875,00

minimo) con 9'de base y doble 
 absorci6n (US$3.862)

acabado de superficie, borde 6.400,00
 
de acera sin vereda (US$3.596)
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TABLA 5.2 - continuaci6n
 

Opci6n 3 
 Opai6n 6
 

La opci6n 2, y cafo de presi6n Lote totalmente mejorado con
 
de PVC de 51mm con bombas con 
 le opci6n 4 y caferia de
 
capacidad para 30 - 40 familias 6.575,09 
 saneamiento PVC de 200mm con 
 9.950,00

cada uria. (US$3.694) conexi6n lateral industrial (US$5.590
 

Funci6n del. sector formal en la construcci6n de viviendas del sector privado
 

De s Tablas 5.1 y 5.3 se. puede determinar que el sector privado produjo

aproximadamente el 27 por ciento de las viviendas conztruidas por las institucio
nej for.iles, ilegando a 33,7 por ciento en 
el periodo 1981-1986. Cabe notar sin

embargo, que a partir de 1981 las estadisticas del sector privado s6lo incluyen

unidades 
de mds de J$70.06'Q, y que la contribuci6n hecha al sector por los 
urbanizadores privados es pro.Eblemente mucho mayor. 

Viviendas terminadas 1981 - 1986 

ARO Sector pfblico Sector privado Total
 

1981 1838 
 466 2304
 
1982 50190 1210 
 6224
 
1983 2406 2108 
 4514
 
1984 1265 
 1867 3132
 
1985 1005 
 861 1866
 
1986 1707 
 224 1931
 

* 	 Incluye unidades minimas con lotes y servicios 
convertidas en hogares bsicos. 
Fuente: Economic & Social Surveys - varios
 
numeros.
 

La Tabla 5.3 de arriba resume la actuaci6n de ambos sectores, piblico y privado,
 
durante el periodo 1981-1986.
 

Durante el periodo 1971-1975 la actividad del sector privado declin6 
como
 
instrumento principal de financiamiento para la construcci6n, la ley del seguro
hipotecario de 1960 deJ6 de ser atractiva, y 	 hubo que encontrar financiamiento 
de otras fuentes privadas, especialmente de los bancos comerciales.
 

En los aFios 1976 y 1977 la actividad en el sector aument6 significativamente;

esto se debi6 a la expansi6n de Kingston en 
la Parroquia de St. Catherine. De un
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total de 	3.214 
unidades terminadas en 1976, aproximadamente 2.685 fueron cons
truidas en Portmore.
 

Pese a este aumento en la producci6n, despu6s de 1975 hubieron un nimero de

factores que afectaron en forma adversa a las viviendas del 
sector 	privado. En
 
reacci6n al fortalecimiento del mercado inmobiliario producido por la Comisi6n 
Investigadora Duffus, el sector financiero adopt6 un enfoque mcis cauteloso y
critico para sus politicas de pr6stamos en relaci6n a los proyectos de viviendas.
Como consecuencia de esto, hubieron un ni'mero de urbanizadores que no pudieron

obtener 	 financiamiento adicional para completar sus proyectos de viviendas. 
Esto, entre otras cosas, caus6 que un ndmero de compafias constructoras fuesen 
judicialmente intervenidas. Muchos de los proyectos fueron abandonados o reduci
dos, o las casas fueron terminadas rdpidamente y puestas para la venta a precios

inferiores a los originalmerite ofrecidos.
 

Uno de los efectos inmediatos de esta baja en la construcci6n privada de vivien
das fue el aumento del desempleo en el sector. Esto afect6 a todas las catego
rias, incluyendo arquitectos, ingenieros, agrimensores y aparejadores, muchos de
 
los cuales terminaron por emigrar al extranjero.
 

En 1982 	el sector recuper6 en parte su confianza y hubo un aumento en la cons
trucci6n 	 residencial. Pero con los continuos aumentos en los costos de la
construcci6n, la demanda efectiva de viviendas baj6 sustancialmente. Esto a su vez result6 en que a partir de 1983 las actividades del sector privado fueron 
reducidas. Adem~s, las altas 
tasas de 	interns y los miltiples grav~menes impues
tos sobre la construcci6n han afectado la productividad del sector. Reciente
mente, la mayoria de los abastecedores restringieron sus cr6ditos 	a los contra
tistas 	 debido a que las actuales tasas de interns, que alcanzaron el 33 por

ciento, hicieron que los mismos fuesen prohibitivos.
 

Dado que 	 la Fundaci6n Nacional de Viviendas ya no suministraba financiamiento 
interino 	 a los urbanizadores privados, estos se dedicaron i la construcci6n 
comercial c industrial. Los pocos urbanizadores privados actualmente dedicados a
la construcci6n de 
viviendas dependen de las iniciativas financiadas por el
 
USAID y el GOJ.
 

PROBLEMS 	FUNDAMENTALES Y SUS IMPLICACIONES
 

Durante el periodo 1971-1980 la producci6n promedia anual de viviendas fue de

aproximadamente 3.940 unidades. 
Esto se 	compara con 2.850 unidades durante el
 
periodo 	1981-1986. Un ntmero de factores 
fueron responsables de esta baja en la
 
producci6n, de los cuales los m6s notorios son:
 

(i) 	 regresi6n de las inversiones en el sector, especialmente en las
 
asignaciones gubernamentales para viviendas;
 

(ii) 	 el continuo aumento en los costos de la construcci6n y la cre
ciente brecha con los recursos econ6micos disponibles;
 

(iii) 	 las politicas del gobierno, incluyendo las tasas de interns y los
 
grav~menes impuestos al sector.
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Los resultados del ministerio durante 1984/85 comparados con sus metas originales

se vieron especialmente afectados por reducciones 
en las asignaciones presupues
tarias y en la afluencia de fondos de fuentes no presupuestarias.
 

Como resultado se suspendieron los trabajos en 1.793 viviendas que habian sido
 
iniciadas en 1984. El Ministerio de Construcci6n (Viviendas) reci~n ahora 
se
 
estd recuperando de este rev~s. Los pagos efectuados con los pr~stamos del
 
USAID, HG y un aumento de las asignaciones presupuestarias en 1985/86 facilitaron
 
la reiniciaci6n de la mayoria de estos proyectos.
 

El progreso mayor en t6rminos 
de la politica nacional de viviendas fue logrado

principalmente en el Area de la reestructuraci6n del sector pdblico de viviendas
 
y en redefinir las funciones institucionales dentro del sector, El Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas) tambi6n logr6 hacer progresos 
en el Area de expandir su
 
capacidad de disefiar, implementar y suministrar proyectos de viviendas.
 

Poco fue el progreso logrado en el Area de controlar los costos de la construc
ci6n haciendo que a partir de 1982 aumentara la brecha entre los costos y los
 
medios econ6micos disponibles. La comparaci6n de los medios econ6micos al alcance
 
de las familias con los costos de producci6n de las viviendas en los programas

gubernamentales muestra que un lote urbanizado, incluyendo terreno e infraestruc
tura, cuesta aproximadamente J$15.000 (US$2.750). Este costo excluye a todas !as

familias inciuidas en el 25avo percentil de la curva de distribuci6n de los in
gresos.
 

Un nogar bsico, 288 pies2 de terreno e infraestructura, cuesta ahora aprox:imada
mente J$55.000 y se encuentra al alcance de aquellos incluidos hasta el 50avo 
percentil de la curva de distribuci6n de los ingresos. Las unidades de dos 
dormitorios terminadas que cuestan aproximadamente J$85.o000 s6lo estAn al alcance 
de aquellos incluidos del 65avo percentil para arriba. 

Pot lo tanto, la estrategia para las viviendas en Jamaica requiere ajustes y

mejoras en un n~imero de Areas. Tiene 
que haber mayor selectividad en cuanto a 
los tipos de programas. El programa de construcci6n directa (unidades de dos 
dormitorios) ha demostrado ser demasiado costoso. Tambi~n los m6todos de imple
mentaci6n tienen que ser cambiados, puesto que todavia existen grandes desperdi
cios y excesivos aumentos en los costos, causados 
en gran parte por la adminis
traci6n inadecuada de los proyectos.
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CAPITULO 6
 

RECIRSOS FINANCIEROS PARA LA VIVIENDA
 

Estimados de la afluencia de recursos
 

Jamaica dispone de una red de instituciones financieras para la movilizaoi6n deahorros que son canalizados directamente o indirectamente hacia los mercados delas viviendas y de las hipotecas. Generalmente, los bancos comerciales son losprincipales movilizadores de ahorros en el pals y principalmente se ocupan de
satisfacer las necesidades 
provisionales de financiamiento del sector de la
construcci6n relacionado con la vivienda. 
 A un nivel ms especifico, las
sociedades constructoras se ocupan principalmente en proporcionar hipotecas
a largo plazo. 
 Entre estos dos extremos existen bancos mercantiles, empresas de

fideicomiso, uniones 
de cr~dito y compafilas de segiros que dedican una secci6n
importante de 
su portafolio hacia el financiamiento de viviendas. 
De importancia
tambi~n son las instituciones de financiamiento especializadas 
del sector

ptblico, tales como la Fundaci6n Nacional de Viviendas 
(NHT) y el Banco Hipote
cario de Jamaica.
 

No existe informaci6n que se pueda proporeionar con facilidad referente a la
afluencia total 
de recursos hacia el sector de la vivienda. Ain si se pueden

obtener datos relativos a las inversiones efectuadas por el gobierno y referentes
al volumen de pr6stamos efectuados para la vivienda por parte de las principales

instituciones financieras, no existen fuentes de informaci6n de fcil acceso 
para
una gran parte de las inversiones 
para la vivienda que provierien de ahorros
 
particulares.
 

En la Tabla 6.1 se 
muestra una lista de la inversi6n total para el sector de la

construcc!6n que solamente proporciona el volumen total formal de recursos que se
convirtieron en viviendas. Como proporci6n de la formaci6n fija del capital
bruto, la inversi6n en la vivienda vari6 desde un punto bajo de 4,4 por ciento en
1985 a un m~ximo de 12,0 por ciento en 1980. La construcci6n residencial en 
1980
habla absorbido 
1,8 por ciento del Producto Interno Bruto 
y en los restantes
 
cuatro anes, absorbi6 entre 2,0 y el 2,5 por ciento. Se estima que si se
agregaria la secci6 1, de 
recursos proveniente de las familias 
particulares
la construcci6n residencial llegarla promedio
a un 
 de 2 a 4 por ciento del
 
Producto interno Bruto.
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TABLA 6.1 

Inverai6n en viviendas 1980 
- 1985 (JN- Precion actualeus)
 

1980 	 1981 1982 198 3 
 1984 1985
 

1. Inversi6n total en
 
construcci6n de
 
viviendas 93,0 96,8 
 117,2 	 168,4 129,1 107,6
 

2. Formani6n del capital

fijo bruto (GFCF) 690.1 953,8 1.167,8 1.417,4 1.962,5 2.473,1
 

3. GFCE (Sector de la
 
construcci6n) 335,5 423,7 560,2 
 660.9 

4. Producto internc
 
U.'uto 4.727.9 5.267,2 5.841,9 6.897,0 
 9.144,8 	 11.024,8
 

5. 1 como porcentaje

de 4. 1,8 1,8 2,0 2,4 1,4 1,0
 

6. 3 como porcentaje
 
de 4. 7,1 8,0 7,9 9,8 
 -

I------------------------------Fuentes: 	Instituto de Planificaci6n de Jamaica; Banco de Jamaica; Banco Hipoteca
rio de Jamaica, Ministerio de Construcc16n (Viviendas)
 

Otra manera de obtener cifras para el 
estimado 	de la afluencia total de recursos

hacia la inversi6n en viviendas consiste en examinar el volumen total de 
cons
trucci6n 
 de hogares que se ha producido anualmente durante el periodo de 1971 a

1985. El censo de 
1982 indica que el nu'mero de viviendas existentes ha aumentado

de 427.000 un:.dades a 505.000 unidades. 
Estos aumentos en el nu'mero de viviendas
 
durante este perlodo, comparado con una disminuci6n en la producci6n de viviendas
 
por parte del sector formal, indican que el segmento de recursos destinados hacia

la vivienda que fluyeron hacia el sector debe haber sido considerable.
 

Otro componente importante de la inversi6n en la vivienda consiste en 
!a reclasi
ficaci6n del nzimero de viviendas existe.-tes en el cual las unidades semipermanen
tes son reclasificadas a unidades permanentes. 
 Ademds, otras mejooas toman lugar

continuamente, de esta manera alterando la calidad del n'mero de viviendas.
 

Desafortunadamente, la informaci6n procedente del Instituto Estadistico de
Jamaica 	 no proporcioaa una indicaci6n del mumero de viviendas permanentes y

semipermanentes, para asi poder determinar el porcentaje que se ha veclasificado 
de la categora semipe.-manente durante una mejora.
 

Si se consideran todos estos factores juntos se 
puede determinar que el flujo de
 recurnos 	 hacia el sector de la vivienda ha sido mantenido a niveles razonables yque los ahorros de las familias han contribuido de una manera significativa alsector de la vivienda, a pesar de la elevada tasa de inflaci6n en este segmento
 

88 



-----------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------------

--------------------------------------------------------------------------

de la economia y en la economia en general. La disminuci6n en la inversi6n para

el sector formal en 1984 y 1985 es un resultado de muchos factores.
 

Las elevadas tasas de inter6s prevalecientes en el sector han hecho prohibitivo

el costo para el pr6stamo de capital y el publico en general no tiene acceso a
 
los productos de la industria de la construcci6n. Adicionalmente, como resultado
 
de la politica de la vivienda del gobierno, la Fundaci6n Nacional de Viviendas
 
(NHT) ya no se ocupa del financiamiento interino y consecuentemente se agot6 una
 
fuente importante de pr~stamos para constructores particulares. Por el otro
 
lado, la cantidad de financiamiento facilitada por la Fundaci6n al Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas) para viviendas para personas de reducidos 
ingresos

aument6 de J$3,7 millones en 1987 a J$16,25 en 1985. A pesar del aumento en la
 
cantidad y a pesar de compartir el financiamiento interino para el Ministerio de
 
Construcci6n 
(Viviendas) lo3 desembolsos totales disminuyeron considerablemente.
 
En 1983 la Fundaci6n desembols6 J$10 4 ,4 millones para la construcci6n de vivien
das. En 1985 esta cifra d~bminuy6 a J$50,87 millones. Una de las razones que

explican esta disminuci6n ha 
sido el ritno lento bajo el cual el Ministerio de
 
Construcci6n 
(Vivienda) ha podidc entregar unidades completadas a la Fundaci6n.
 
En 1985 el Ministerio de Construcci6n (Viviendas) y sus administradores de
 
proyecto completaron su labor en 661 unidades, mientras que en los afos anteric
res, es decir entre 1982 y 1984, los constructores particulares de viviendas
 
entregaron un total de 1.728 unidades 
anuales a !a Fundaci6n. Sin embargo, en
 
1985 el Ministerio de Construcci6n (Viviendas) complet6 varios proyectos 
con un
 
total de 661 unidades.
 

TABLA 6.2 

Pr6stamos de la Fundaei6n Nacional de Viviendas
 

de acuerdo al nivel de ingresos
 

Grupo de Accesibilidad No. por grupo %de 
Yngreso a pr6stamoz dL ingreso contribuyentes
(uemanal) 25% servicio de 
 a la Fundaci6n
 

J$ 
 deuda nlazos Nacional
 
de 30 aios 
 de Viviendas
 

$50 - 100 $14.230  28.460 101.107 37.1 
$100 - 200 
$201 y mds 

$2 4.47 9 
$13.791 

- 48,470 
y m6s 

10.045 
71.350 

36,1 
26,2 

TOTAL 272.502 100,0 

Los datos presentados en la Tabla 6.2 demuestran los problemas que parecen ser
 
aplicables a la 
gran mayoria de hogares para las categorias de personas de
 
ngresos medianos e bajos. En 1984 aproximadamente el 73,8 % de li contribuyen
tes 
a la Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) no podian gastar en vivienda mis
 
de J$48.470,00.
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A pesar del hecho de que la mayoria de la poblaci6n no tiene ac-eso a dinero para
 
gastar en viviendas del sector formal, los datos del 
censo de 1982 sobre adicio
nes 
al ndmero de viviendas indican que se han efectuado inversiones en viviendas
 
en todas las categorias de ingresos y de viviendas. 
 La mayor parte de las
 
viviendas consisten de pequeflas unidades en la categoria de una a dos habitacio
nes que evidentemente son construidas y financiadas por los grupos de ingresos

reducidos. 
 El otro hecho que se ha de tomar en cuenta consiste en que un buen
 
segmento de los recursos 
que se invierten en la construcci6n de viviendas,
 
especialmente en 
el sector rural, serian efectuados sin moneda. Esto incluiria
 
materiales que se obtienen localmente, trabajo por parte de miembros 
de la
 
familia y mano de obra proporcionada por la comunidad o por vecinos. Consecuen
temente, los limites jimpuestos debido a la escasez de recursos no pueden ser
 
exagerados. Vale la pena mencionar que 
seria valioso efectuar un estudio deta
llado del flujo 
total de recursos hacia el sector de la vivienda. Esto propor
cionaria ura base de informaci6n muy valiosa para la formulaci6n efectiva
 
de estrategias relacionadas con el financiamiento del sector de la vivienda.
 

La afluencia de ahorros familiares hacia la inversi6n en viviendas.
 

No existen datos precisos referente al volumen de recursos y de ahorros familia
res que se dirigen hacia la inversi6n en viviendas. La naturaleza de la acumula
ci6n de ahorros por parte de las familias para su inversi6n en la vivienda parece
 
ser muy diversa y heterog~nea.
 

Una familia puede juntar materiales de construcci6n a lo largo de un considerable 
periodo de tiempo con el objetivo de poner en prictica la construcci6n de t np 
casa y/o cuando se haya al2anzEdo !a capacidad critica para una construcci6n t !. 
Muchas familias estfn di.puetas a ocupar casas incompletas y se dedican a 
conpletar !as mismas una vez ql..disponen de los ahorros necesarios.
 

Uno de los principales objetivos del empleo en el extranjero aparentemente 
consiste en la acumulaci6n de ahorros para su inversi6n en la vivienda. 

Los tres casos que se presentan a continuaci6n ilustran las maneras en que las
 
familias movilizan sus recursos para la construcci6n de casas.
 

PRIME CASO
 

El Sr. 0. adquiri6 un lote de aproximadamente 4.000 pies cuadrados situado en un
 
proyecto de Obras y Servicios de la Corporaci6n Para el Desarrollo Urbano de
 
Orange Bay, Negril (una ciudad 
costera a 153 millas al oeste del Area metropoli
tana de Kingston). El Sr. 0., quien trabaja de 
camarero en la industria turis
tica, efectu6 un pago inicial de J$300. 
 Este dinero fue obtenido de sus ahorros
 
personales. No pidi6 ningln dinero prestado. Trimestralmente efect'a pagos de
 
J$65,00. "I titulo de propiedad le serA entregado al Sr. 0. una vez que haya

completado todos los pagos, lo que 
equivale a dos afios de alquiler, es decir,
 
J$520,00.
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El Sr. 0., su mujer y su 
hija de cinco aflos de edad viven en una casa de madera
 
sin terminar, con un baflo exterior y sin cocina. 
 El Sr. 0. pag6 a un carpintero
 
para que construya la 
casa y 61 mismo supervis6 el trabajo. La estructura 
provisional no result6 como se habia planeado originalmente. No obstante, es lo
 
unico a lo que en la actualidad tienen acceso desde el punto de vista econ6mico.
 
El Sr. 0. y su mujer esperan que en el transcurso de los aflos ser~n capaces de
 
mejorar su vivienda en incrementos hasta que finalmente puedan ser propietarios
 
de una estructura de hormig6n.
 

Durante tres meses 
el Sr. 0. vivi6 en una aldea (March Town) en el distrito de
 
Negril. Luego se mud6 a la ciudad de Negril, lugar en el cual vivi6 en un hogar
 
por el que pagaba alquiler. Cuando se aument6 el alquiler decidi6 
solicitar
 
participaci6n en el 
Proyecto de Obras y Servicios UDC.
 

El Sr. 0. adquir-6 todos 
los materiales necesarios para la construcci6n al
 
contado y tambi6n vendi6 una bicicleta para adquirir materiales. En aquella

6poca su mujer no 
tenia empleo y su sueldo de J$180 semanales era la tnica fuente
 
de ingresos para la familia. No obstante, al progresar la construcci6n y al
 
aumentar 
el costo de la misma, se requeria dinero adicional para completar la
 
casa. Canje6 una motocieleta contra zinc para el techo de la 
casa. Seguidamen
te, el Sr. 
0. se instal6 en la casa sin terminar: no tenia ventanas ni puertas,

solamente las paredes y el techo. 
 Aunque la construcci6n actual de la casa
 
solamente tard6 seis semanas, el Sr. 0. y su 
familia vivieron en la casa sin
 
terminar durante 
seis meses. Primero 3e construy6 una habitaci6n grande y la
 
misma fue dividida al haber 
mds dinero disponible para comprar materiales. Al
 
mudarse a una casa sin terminar, el Sr. 0. ahorr6 dinero que de 
otra manera
 
habria gastado en alquiler y de esta manera invirti6 estos ahorros en la compra
 
de materiales. 
 El Sr. 0. tambi6n se prest6 dinero de su madrastra, a quien
 
todavia no ha devuelto el pr6stamo.
 

El Sr. 
0. trat6 de obtener un pr6stamo de la Uni6n de Cr6dito. El terreno habia
 
sido adquirido mediante un arreglo de alquiler/adquisici6n y e.3to signific6 que

el Sr. 0. no tenia titulo a la propiedad que podria haber empleado como garantia.
 
Trat6 de emplear su motocicleta como garantia pero esto no fue posible debido al
 
que el valor de la misma no era suficiente.
 

El Sr. 0. esti a punto de vender otra motocicleta para poder reparar su casa. La
 
madera empleada en la construcci6n de la casa se estA pudriendo debido 
a que
 
no fue pintada. El Sr. 0. ha indicado que 
su situaci6n actual representa una
 
mejora en comparaci6n 
con su situaci6n en la vivienda anterior, debido a que

"esta casa me pertenece". Dijo que su familia se hubiese mudado aln si el
 
terreno no tenia servicios, ya que era propiedad de ellos.
 

SEGUNDO CASO 

La Sra. I., su marido y tres 
hijas han vivido durante diez aflos en su presente

residencia. La casa, una estructura permanente, tiene 
tres habitaciones y ha
 
sido construida de hormig6n, 
con un techo de zinc y madera enchapada y con piso
 
de hormig6n y de lozas.
 

El Sr. I. pag6 a un contratista pequeflo para efectuar la construcci6n y 61 mismo
 
supervis6 el trabajo.
 

91 



Antes de Lvudarse a su presente ubicaci6n en Wareika, un colonia de ocupantes

ilegales al borde del Area metropolitana de Kingston, la familia vivia Rose
en 

Lane, una secci6n del centro del Area metropolitana. Las razones por las Ouales
 
se mudaron fueron l.s condiciones de vida congestionadas, la violencia politica y

problemas con los vecinos. En la actualidad viven como ocupantes ilegales en
 
terrenos que pertenecen al gobierno y su lote es de aproximadamente un cuarto de
 
acre, sin urbanizaci6n, aunque existlan caminos de cascajo cuando se mudaron a
 
esta zona.
 

El Sr. y la Sra. I. han mejorado la estructura de la vivienda en incrementos, a
 
medida que disponfan de dinero. Debido a la dificultad en obtener dinero la
 
familia na tardado diez afios 
en llegar al presente estado de construcci6n de la
 
cqsa. La casa todavia no ha sido terminada y ya se han colocado cimientos para
 
tres habitaciones adicionales.
 

El dormitorio fue la primera habitaci6n que se termin6. Luego vinieron las otras
 
habitaciones. La construcci6n de la sala fue lo que mAs tard6 en construirse ya
 
que la familia queria tener un piso de loza pero no tenia suficiente dinero para
 
comprar los materiales. La familia se instal6 en la vivienda cuando una habita
ci6n tenia piso de loza y la casa todavla estaba sin pintar. Algunas ce las
 
habitaciones de la casa tienen pisos de hormig6n debido a que la Sra. I. no 
tenia el dinero necesario para todas las habitaciones. En la actualidad el Sr. y

la Sra. I. se encuentran sin empleo. No obstante, debido a la violencia politi
ca, la construcci6n de la casa fue acelerada para poder llegar al presente
 
estao de construcci6n. La Sra. I. tambi~n es propietaria de un dep6sito de agua
 
de 7.500 galones que cost6 J$6.000.
 

Los materiales empleados en la construcci6n fueron adquiridos al contado. Para
 
la aquisici6n de er materiales se emplearon ahorros personales. Al iniciar la
 
construcci6n !a Sr. , no sabia cuanto le costaria completar !a casa y debido a
 
esto se ha extendido el plazo necesario para terminarla. Terminar de construi'
 
la casa en su totalidad depende del dinero disponible.
 

La Sra. I. trat6 de obtener un pr~stamo de la Fundaci6n Nacional de Viviendas
 
(NHT) pero no tuvo 6xito.
 

Ella emple6 el "sistema del socio" I como medio de financiamiento para completar

la estructura. Por diversas razones considera que este arreglo es muy Ultil como
 
fuente de financiamiento. Las ventajas son las siguientes: no se necesita
 
garantla para el pr~stamo y si se tienen dificultades se las puede discutir con
 
el "bznquero" y esta persona lo 
tratard de ayudar en una situaci6n dificil. La
 
Sra. i, no recibi6 ayuda ni de familiares ni amigos para adquirir materiales de
 
construcci6n.
 

La Sra. I. consioera como "vivienda adecuada" una estructura con una habitaci6n y
 
un bafo y con suficiente terreno para poder ampliar la casa en el futuro.
 

I/ Sistema de "socio" - Sistema informal de cr~dito en el cual los partici
pantes contribuyen una determinada suma de dinero semanal o mensualmente 
durante un periodo de tiempo especificado. Cada persona que participa
recibe r"su turno" en forma rotatoria. El dinero es juntado por un 
"banquero", quien frecuente'ente es una mujer. 
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Adicionalmente se deberia suministrar agua y corriente el6ctrica. 
 La Sra. I. es
 
de la opini6n que el gobierno deberia ofrecer una unidad bAsica y un pr~stamo de
 
aproximadamente J$1.200 como 
pr6stamo inicial para asi poder continuar trabajan
do.
 

La Sra. I. indic6 que hubiera construido unp. estructura permanente adn si el
 
terreno hubiese sido de propiedad privada.
 

TERCER CASO
 

La Sra. Y., una pensionista, vive sola en el centro de Kingston. Ha vivido en
 
este lugar durante veinte aflos y la casa y el terreno le pertenecen. Vive en una
 
casa de hormig6n de un dormitorio. La casa tiene pisos de madera y loza y estA
 
provista de un techo de zinc. La construcci6n de la casa fue supervisada
 
por el gobierno y los planos tambi~n fueron proporcionados por el gobierno como
 
parte de un proyecto para una zona que se estaba desarrollando. La construcci6n
 
de la casa fue hecha por un amigo contratista y toda la casa fue construida a!
 
mismo tiempo. La Sra. Y. se mud6 a una estructura terminada. 
 Antes de mudarse a
 
la zona la Sra. Y. vivi6 en el extranjero.
 

La Sra. Y. financi6 la construcci6n de su casa de varias maneras. Pudo obtener
 
un pr'stamo a quince afos del Proyecto de Mejoras Urbanas. Todavia efectu'a pagos

del pr~stamo a raz6n de J$43,00 mensuales, aunque anteriormente pagaba mensual
mente m~s. Tambi6n se prest6 dinero libre de intereses de un amigo. Durante la
 
construcci6n de la casa la Sra. Y. tambi~n emple6 el sistema del 
"soci"'. Ella
 
considera que este sistema 
es ltil debido a sus ventajas, tales como el hecho de
 
que uno puede obtener dinero r~pido y sin garantias. Por el otro lado el banco
 
pide alg'n tipe de garantia. El sistema del "socio" no lo considera a uno como 
riesgo financiero porque nQ tiene garantia y ademds no pregunta si 
uno es fiable.
 
La Sra. Y. indic6 que su familia y amigos fueron muy importantes en el financia
miento de la casa y adem~s, su nieta la ayud6 en completar la misma.
 

La Sra. Y. es de la opini6n que esta unidades b~sicas representan una vivienda
 
adecuada. La gente deleria obtener una base a la que se le puedan afiadir mejoras
 
segn sus deseos. 

En los tres casos presentados los ingresos provenierites del empleo y los ahorros
 
personales 
tuvieron un papel importante en la construcci6n de viviendas. La
 
ayuda financiera de parte de amigos y familiares y la venta de otra propiedad

particular tambi~n fueron esenciales. En los tres casos se soliitaron pr6stamos

de instituciones financieras, pero debido a reglamentos estrictos la mayoria de
 
las personas hicieron uso del sistema del "socio" como principal fuente de
 
pr6stamos.
 

Necesidades futuras de inversi6n en viviendas
 

La Evaluaci6n de las Necesidades de Viviendas (Capitulo 2) ha computado la
 
inversi6n total necesaria bas~ndose en tres situaciones. Las tres situaciones
 
abarcan de una inversi6n total requerida de aproximadamente J$ mil millones
 
anuales bajo la Primera Situaci6n, a aproximadamente J$750 millones para la
 
Tercera Situaci6n.
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La variaci6n referente 
a los niveles econ6micos entre estas situaciones es adn
 
mds pronunciada que la variaci6n en los 
niveles de inversi6n. Las familias
 
solamente pueden gastar aproximadamente el 70% del requerimiento total de
 
inversi6n para la Primera Situaci6n, comparado con mds del 95% para !a Segunda

Situaci6n y el 100% para la Tercera Situaci6n. Por consiguiente, el subsidio
 
total -- ccmputado como una subvenci6n de capital 6nica -- que se requeriria
anualmente para alcanzar las metas de planificaci6n de las tres situaciones 
alternativas, alcanza de un promedio de J$285 millones bajo la Primera Situaci6n,
 
a J$29 millones bajo la Segunda Situaci;n y cero bajo la Tercera Situaci6n.
 

Bajo la Primera Situaci6n, m~s de la mitad de todas las familias que se conside.
ran para unidades nuevas o mejoradas requieren asistencia, mientras que solamente 
cada quinta familia necesita ayuda para alcanzar las metas de la Segunda Situa
ci6n y nadie requiere subsidios para alcanzar las metas de la Tercera Situaci6n.
 
Desde luego que a6n bajo la Tercera Situaci6n algunas familias recibirn ayuda

debido a que el modelo analiza las posibilidades financieras en t6 rminos de
 
ingresos promedio de cada quinta parte y por lo tanto no considera el hecho de
 
que las familias m~s pobres posiblemente no puedan gastar en la soluci6n mAs
 
econ6mica.
 

Debido a que la soluci6n a !as construcciones nuevas del sector pi'blico de 
acuerdo con la Primera Situaci6n es tan costosa, las familias de los cinco 
quintos necesitarian asistencia. En realidad, si se proporcion~sen suficientes 
subsidios para alcanzar las metas de la Primera Situaci6n, casi una cuarta parte

de las familias que reciben subsidios se encontraran en la categoria del 40 por

ciento m~s altc en la distribuci6n de los ingresos en Jamaica.
 

Bajo la Segunda Situaci6n solamente necesitarian asistencia !as familias de la
 
quinta secci6n de ingresos m~s reducidos, mientras que bajo la Tercera Situaci6n
 
(debido a que solamente proporciona ubicaciones con servicios) todas la familias,
 
en principio, podrian alcanzar las metas de la planificaci6n.
 

LC6mo se deben interpretar los estimados para los subsidios? 
 Puede ser factible
 
proporcionar los J$65 millones anuales de asistencia que se implican en 
la
 
Segunda Situaci6n, pero los J$285 requeridos para la Primera Situaci6n claramente
 
se encuenLran fuera de la realidad. 
 Aian m.s, no tendr.a sentido implementar un
 
programia de subsidios en el cual 
ms de una cuarta parte de los beneficiarios se 
encuentra en la secei6n superior de la distribuci6n de ingresos. Finalmente, una 
situaci6n de planificaci6n que hace que virtualmente todos los hogares dependan
del sector piblico para obtener soluciones formales al problema de la vivienda
 
tiene pocas esperanzas de poder tener 6xito. Ailn si se proporcionan recursos
 
pi blicos sustanciales por parte del sector plblico, no se puede esperar que

satisfaga las necesidades de todas las familias que en las pr6ximas dos d~cadas
 
requieren nuevas unidades.
 

La gran magnitud del grupo que se enfoca (familias que dependen de soluciones por

parte del sector pi'blico) 
tambin crea un problema bajo la Segunda Situaci6n. 
Los niveles de los subsidios solamente representan el 10% de lo que se requiere
bajo la Primera Situaci6n, pero aproximadamente 24 mil familias anuales depen
derian del sector pdblico para obtener nuevas unidades o mejoras. Por lo 
tanto, la Tercera Situaci6n ofrece dos puntos positivos principales. Primero,
ofrece solares urbanizados como sollici6n por parte del sector publico. La 
Tercera Situaci6n acerca los subsidios totales anuales a aproximadamente cero. 
Segundo, se confla en que las familias individuales construyan sus propias 
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unidades en terrenos urbanizados. Esta siLuaci6n aprovecha al mdxiro la capacidad
 
del sector informal.
 

Algunas familias desde luego requerirdn asistencia, adn bajo la Tercera Situa
ci6n. 
 En la Evaluaci6n de las Necesidades de Viviendas se analiz6 el poder

adquisitivo en 
ttrminos de los ingresos medios de cada secci6n de ingresos. Por
 
lo tanto, no considera el hecho de que las 
familias m~s pobres en un segmento de
 
ingresos puedan no ser capaces de efectuar los gastos parv la soluci6n correspon
diente al solar con servicios.
 

El potencial basado en la capacidad existente 

Las perspectivas para la inversi6n 
en viviendas y la afluencia de recursos para

tales inversiones podria ser asesorado mediante la examinaci6n de las tendencias
 
actu;les y mediante la comparaci6n con los recursos requeridos para satisfacer
 
necesidades futuras de la vivienda. Durante el periodo de 1980 
- 1985 la 
inversi6n en viviendas como proporci6n del PIB aument6 de 1,8% en 1980 a 2,4%
en 1983, pero se redujo a 1,0% en 1985. No es probable que la inversi6n en la
 
vivienda continuarA su tendencia disminuyente en el futuro. Lo que es mis
 
probable y m~s factible es 
un aumento en el nivel de las inversiones para la
 
vivienda, aunque no hasta el nivel del PIB alcanzado en 1984.
 

Dentro de este amplio marco podria 
ser posible examinar los requerimientos de
 
recursos financieros para el sector de la vivienda. La Tabla 6.3 examina las
 
inversiones del sector pi'blico y privado durante el perlodo entre 
1980 y 1985.
 

TABL 6.3 

Inversi6n en viviendas 1980 - 1985 (JH) 

1980 1981 1982 1983 1984 1985
 

1. Inversi6n total
 
en la construcci6n
 
de viviendas 83,9 96,8 117,2 168,4 129,1 107,6
 

2. Sector Pdblico 83,0 
 88,3 100,0 138,9 106,0 90,1
 

3. Sector Privado 
 0,9 8,5 17,2 29,5 23,1 17,5
 

Los requerimientos anuales para los 
subsidios presentados en el Capltulo 2
 
indican 
que la Tercera Situaci6n presenta la opci6n m~s razonable. No obstante,

la Terjera Situaci6n, es decir la provisi6n de terrenos 
con servicios para todo
 
el pzAs, claramente es una soluci6n no realista. Por lo tanto, basado en la
 
Tabla 6.3, parece que una combinaci6n de las Situaciones Segunda y Tercera parece

estar dentro de las capacidades financieras del pals. 
 Estos estimados indican a
 
grandes rasgos las afluencias de recursos 
que pueden ser posibles y factibles y
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las metas que se pueden alcanzar dentro de los parmetros financieros para
 
satisfacer necesidades futuras de la vivienda.
 

FUENTES PRINCIPALES DE DINERO PARA LA VIVIENDA
 

El sector p~blico de financiamiento para la vivienda incluye la Fundaci6n
 
Nacional de Viviendas (NHT), el Banco Hipotecario de Jamaica y la Corporaci6n de 
Financiamiento de Viviendas del Caribe. Fue parte integral de la politica
nacional de la vivienda de 1982 crear una nueva estructura para el sistema de 
entrega de financiamiento de la vivienda. La politica trata de reducir la 
escasez de viviendas mediante !a movilizaci6n de dinero local y de ultramar y
mediante la reorganizaci6n de agencias gubernamentales con funciones de coinci
dencia parcial y con altos costos de funcionamiento hacia organismos mds efec
tivos. El gobierno ya ha tomado medidas definitivas para implementar muchos de 
los objetivos de esta politica. El marco de esta politica contiene los siguien
tes objetivos y responsabilidades institucionales.
 

SECTOR PUBLICO
 

1. Fundaci6n Nacional de Viviendas (National Housing Trust [NHT])
 

La politica de 1'i2 referente 
a la vivienda requiere que la Fundaci6n 
Nacional de Viviendas (NHT) se concentre exclusivamente en proporcionar y
administrar hipotecas primarias para sus contribuyentes que adquieren casas 
construidas por el sector privado o pilblico. Por lo tanto, ha dejado de desem
peiiar el papel de urbanizador y ha dejado de proveer financiamiento interino a
 
urbanizadores particulares.
 

En sus politicas de pr~stamos la Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) efectuarA 
lo siguiente: 

- Suministrard hipotecas a aquellos contribuyentes que cumplen con los 
requisitos sobre una base que toma en cuent. su distribuci6n de
 
ingresos.
 

- SeleccionarA a los beneficiarios sobre una base que permita la aplica
ci6n de tasas de interns menores a los grupos de ingresos reducidos.
 

- ProveerA compromisos hipotecarios inmediatos para urbanizadores 
particulares en proyectos aprobados. 

Al mes de diciembre de 1985 existlan 16.739 pr6stamos hipotecarios que represen
tan unidades de proyectos completados junto con beneficios BOL/H. La gran

mayoria do los beneficios han sido para viviendas en nuevos proyectos (11.534) 
en
 
comparaci6n con pr6stamos para mejoras 
a casas (2,273) y para la construcci6n en
 
terrenos propios (2.445).
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Significativamente, aproximadamente el 75% de estos beneficios fueron adjudicados

a aquellas personas con ingresos menores 
al ingreso medio. En Diciembre de 1985

el valor del portafolio de hi otecas era de J$532 millones (US$96,8 milkones).
 

En un esfuerzo para la recaudaci6n de fondo:3 provenientes de' sector privado la
Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) recientemente anunci6 un certificado dehipoteca que combinarA fondus pi'blicos y privados para hacer posible pr6stamos 
m~s accesibles a un mayor nimero de familias, sin tener que 
efectuar demanda3

adicionales sobre los recursos ptblicos. 
Este instrumento Dermite a la Fundaci6n
 
Nacional de Viviendas 
(NHT) combinar sus fondos con aquellus pertenecientes a las
 
sociedades constructoras.
 

2. Banco Hipotecario de Jamaica
 

La poiltica de la vivienda de 
1982 recomienda que el Banco Hipotecario deJamaica deje de desempefiar sus actividades de hipotecas primarias y su financia
miento interino para concentrar sus energias en: 

La movilizaci6n do fondos de fuentes locales y de ultramar para ser emplea
dos de una manera mayorista en institucicnes hipotecarias primarias para de
 
esta mane.-a facilitar Ia construcci~n de nuevas viviendas.
 

- Ofrecer operaciones de mercado secundario dirigidas a asegurar una afluencia 
continua de fondos rara la construcci6n de viviendas.
 

- Proporcionar seguros hipotecarios para facilitar niveles m~s elevados de
 
inversi6n por parte del. sector privado.
 

- Otorgar bonos oara la vivi nda destinados a la absorci6n de contribucio
nes reewbolsabl. 
por parte de la Fundaci6n Nacioual de Viviendas (NHT) para

movilizar ahorros adicionales y para aumentar el suministro de fondos para
la inversi6n en la construcci6n de viviendas.
 

Se anticip6 que el banco Hipctecario de Jamaica seria el principal mov!lizadcr de

financiamiento para el sector y que desempefiar'.a un 
papel importante en asegurar

un nivel de liquidez 
que 3eria conductivo al de6arrollo de viviendas. No
obstante, usto no se ha materiaiizado. En 
su lugar, el banco ha continuado
 
en su trayectoria de los 6lidimos anos de la d6cada de los 
70, es decir, que

continua ae prestador y distribuidor de pr~stamos USAID HG.
 

El papel del banco Hipotecarfo de Jamaica tiene 
que ser clarificado y las

decisiones iniciales de su politica 
deben ser reevaluadas debido a que la
instituci6n no ha sido capaz de implementar ninguno de los objetivos de su

politica, tal como se estableci6 en la politica nacional de la vivienda de 1982.
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3. Caribbean HousiiZ Finance Corporation - (Corporaci6n para el Financiamiento de
 

Viviendas del Caribe) - (CFC)
 

Bajo la politica para la vivienda de 1982 CHFC serA responsable de:
 

- Proporcionar y prestar servicio de hipotecas para personas que cumplen con
 
los requisitos y que adquieren casas construidas per el Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas).
 

- Atender el portafolio de hipotecas existentes del Ministerio de Construcci6n
 
(Viviendas).
 

De su portafolio original el Ministerio de Construcci6n (Viviendas) traslad6
 
aproximadamente el 85% de sus acuerdos de ventas para que estos reciban servicio
 
por parte del CHFC. El CHFC experixen'a pagos del 70% y ha determinado que su
 
mayor dificultad consiste en que, a pesar de que existen familias que cesean
 
clausurar su. cuentas, existen dl'ficultaes en establecer el saldo que se debe 
pagar. 
 El pago de hipotecas se efecta a trav6s de la red existente del CFSC. 
Las sucursales del Banco Nacional de Comercio que se encuentran a lo largo de 
toda la isla sirven de puntos de recolecci6n y en aque.los lugares en los que no 
existen sucursales se evplean los servicios del Banco de Comercio. 

En aquellos casos en que 1os beneficiarios no son contribuyentes de la Fundaci6n 
National de Viviendas (NHT) el Ministeric de Construcci6n (Viviendas) origina
hipotecas y el CHFC efect'a el servicio de las mismas. El CHFC todavia no es
 
econ6micamente capaz de set el originador de una gran cantidad de hipotecas.
 

La politica nacional 
para la vivienda estA dirigida hacia Ia reducci6n de !a 
duplicaci6n de esfuerzos entre estas tres instituciones y en efecto hace que la 
Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) enfoque sus esfuerzos en los przstamos
hipotecarios. El .anco Hipotacario de Jamaica concentra en losse pr6stamos 
domsticoz y extranjeros y en sc rvi.r de banco central pura otras instituciones de 
financiamiento de la vivienda, mientras que el CF2C se concentra en ofrecer 
servicios de cobranza de hipotecas para varias instituciones financieras del 
pals. 

SECTOR PRIVADO
 

Dentro del sector privado el financiamiento de hipotecas es llevado a cabo por
soniedades constructoras particulares, bancos mercantiles y compaflas fiducia
rias, compaflias de seguros y cooperativas de cr~dito.
 

Desaf.ortunadamente, el clima econ6mico 
ha rantenido -apartadas del sistema de 
financiamiento de la vivienda a !as instituciones del ector privado. Las altas 
tasas de interns prevalecientes a fines de 1984 y 1985 (29 por ciento) hicieron 
que el costo de los pr6stamos para construcciones residenciales no fuese atrac
tivo. 
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1. Bancos comereialeJ/mereantiles/eompaia, fiduciarias 

El papel desempefado par los bancos comerciales, las compaflias fiduciarias y

par los bancos mercantiles puede ser 
tratado en conjunto. Generalmente
 
existe la opini6n de que los 
bancos comerciales so oLupan de operaciones a
 
corto plazo, mientras que los bancos mercantiles y las compaflas fiduciarias
 
se hacen cargo de las operaciones a largo plazo. Aunque esto en parte es
 
verdad dado que muy pocos 
bancos mercantiles y compaflas fiduciarias
 
efectivamente 
se ocupan de operaciones a plazos muy cortes, esto no es
 
necesariamente verdad 
en el caso de los bancos comerciales.
 

Los bancos comerciales tambi~n ejecutan operaciones a largo 
plazo y, par

ejemplo, aplican capitales considerables a pr~stamos hipotecarios. Par lo
 
tanto, puede ser 
mAs preciso decir que los bancos comerciales se dedican a
 
operaciories 
a corto o mediano plazo, mientras que los bancos mercantiles y

las compafias fiduciarias se especializan en opepaciones a plazo mediano o
 
largo.
 

2. Compaflas de seguros
 

Las compafilas de seguros siguen 
a los bancos comerciales como moviliza
dores de ahorros en el pais. Sus pasivos principales incluyen sus 
rondos
 
corrientes 
a largo plazo y sus fondos para pensiones, lo que representa el

77% de 
las pasivos totales. Las inversiones, hipotecas y pr~stamos repre
sentan el 83% de sus 
activos totales.
 

Su tamafo, combinado con la flexibilidad de sus 
operaciones y especialmente
 
sus operaciones a largo plazo, facilitan 
el potencial de crecimiento para

las compafilas de seguros de vida.
 

3. Sociedades constructoras
 

Desde el punto de vista de su: activos, las sociedades constructoras se 
encuentran en tercer lugar. 
 No obstante, su crecimiento es menor de lo que
 
parece ser posible para el financiamiento de las actividades de construcci6n
 
proveniente de los ahorros privados.
 

Las sociedades constructo'as son las instituciones m~s g.-andes y mejor

establecidas del sector del financiamiento privado. En setiembre de 
1986
 
los anticipos hipotecarios ascendieron 
a un total de J$58,36 millones y en 
1985 representaron el 33% 
del total de los pr~stamos hipotecarios anticipa
dos en el sector.
 

4. Cooperativas de crudito
 

Referente a las cooperativas de cr6dito 
y su organizaci6n principal,

la Uni6n de Cooperativas de Credito de Jamaica 
(Jamaica Co-operative Credit
 
Union League) demostr6 que su nivel de rendimiento durante el periodo de
 
1981 a 1985 estA directamente relacionado los
con pr6stamos de J$8,0

millones provenientes del programa USAID HG al 
10,5% de interns. Durante dos
 
afos y medio, es decir entre junio de 1981 y diciembre de 1983, lks co.pera
tivas de cr6dito hablan emplazado 4.817 pr~stamos para mejoras de casas, 
con
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un promedio de J$1.000,00 por pr~stamos. Una evaluaci6n de este programa nos
demuestra que los prestadores prefirieron pr~stamos pequefos que podian
devolver dentro de un periodo de dos afos.
 

La Uni6n de Cooperativas de Crdito de Jamaica (JrCUL) mantiene un rondo

especial para viviendas, al cual las cooperativas de cr6dito hacen dep6sitos

fijos 
al 7 por ciento. La Uni6n de Cooperativas de Cr~dito de Jamaica a su
 
vez otorga pr~stamos hipotecarios hasta J$50.000 
a sus ziembros a una tasa

de interns de 13 por 
ciento. Una encuesta efectuada en 1984 entre los
miembros de las cooperativas de cr6dito revel6 que los 
ingresos medios por
familia eran de J$9.839. Con !a tasa de inter6s propuesta esto hacia posibie
 
una hipoteca de J$17.485.
 

A pesar del limite de J$50.000 para las hipotecas, el perfil de los ingresos

de la familia media afiliada a una cooperativa de cr6dito revela que estas
 personas no podlan tener acceso 
a esta hipoteca. Sin duda que las hipotecas

de las cooperativas de cr~dito y los pr6stamos para mejor-as de viviendas
 
continuar.n siendo 
una fuente importante para el financiamiento de las
 
mejoras.
 

PROBLAS FUNDAMENTALS Y SUS IMPLICACIONES 

Los estimados dados anteriormente a grandes rasgos indican la afluencia de losrecursos necesarios y las metas que se deben enfocar dentro de los parketrosfinancieros para satisfacer !as necesidades del futuro. Aunque los intentos
recientes por parte del gobierno para reformar el sistema de financiamiento de lavivienda estaban dirigidos hacia la 
estructura del sistema de financiamiento de
la vivienda, la Estrategia de 
la Vivienda serd enfocada hacia !a expansi6n del
 acceso al 
cr6dito para la vivienda. 
 El problema del financiamiento de la
vivienda requiere la reconciliac!6n de tres 
objetivos que parcialmente se
 
encuentran en conflicto:
 

- la posibilidad econ6mica de las familias
 

-
 la viabilidad de las instituciones financieras
 

- la movilizaci6n de recursos para la expansi6n del sector vivienda.
 

Una estrategia de financiamiento para la vivienda que estA dirigida a lograreste objetivo tambi6n tiene que obrar dentro de amplios limites socioecon6micos. 
Tal vez nc sea factible o deseable desviar una 
gran proporci6n de ahorros que
actualmente se movilizan dentro de 
la economia para ampliar, ain marginalmente,

la tasa de las inversiones en viviendas. Un desvio de los recursos de las fuentes

existentes de ahorros para financiar un nivel m6s elevado de 
inversiones en
viviendas 
(que al mismo tiempo requeriria una gran proporci6n de importaciones)

puede tener consecuencias adversas 
en 
otros sectores. Por consiguiente, mientras
 
se trata de mantener los presentes niveles de inversiones, la estrategia
financiamiento en primera linea se 

de
 
deberia orientar hacia la generaci6n de nuevos


ahorros especificos del problema de la 
vivienda, que normalmente hubiesen sido
 
empleados para fomentar otras inversiones.
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No obstante, la movilizaci6n de los 
recursos a los niveles deseados requerir& una
 
combinaci6n adecuada de inversiones por parte del sector publico y privado, una 
afluencia de financiamie-4to deb:'damente organizada mediante instituciones de 
cr6dito y un marco de incentivo! que fomente los ahorros privados 
y los dirija
 
hacia la construcci6n de la vivienda.
 

Existe aqui una suposici6n que la propensidad de las familias en ahorrar para

la vivienda tiene ciertas caracteristicas qu.. generan ahorros que de otra manera
 
no se 
hubiesen generado. Esto se discute detalladamente en tres histori~les de
 
casos presentados en una secci6n anterior, que zxaminan el complejo proceso de
 
ahorros y pr~stamos que es 
necesario para inversiones individliales en la vivien
da. Al mismo tiempo, debido a limitaciones del presupuesto y debido a v na 
adjudicaci6n mds selectiva cde los recursos para el desarrollo, la participacL6n
del sector pdblico en la inversi6n para la vivienda se ha reducido de los 
elevados niveles de 1982 - 1984. Posiblemente esta inversi6n por parte del 
sector piblico fue lo que hizo posible maritener el crecimiento dilrante estos 
afios. Esto significa cie otros recursos de financiamiento deberian aumentar
 
proporcionalmente si se 
ha de mantener esta tasa de crecimiento en el futuro.
 

Las materias referentes al financiamiento de viviendas que s( deben tratar en una
 
Estrategia Nacional de la Vivienda son:
 

1. Tasas de inter6s
 

Una de las limitaciones del presupuesto que evitan que las instituciones de
 
financiamiento de la vivienda amplien sus 
servicios consiste en el reducido
 
volumen de recursos disponibles para el cr~dito de la vivienda. 
 Por lo
 
tanto, la movilizaci6n de recursos, especialmente de ahorros, se considera 
elemento critico para un sistema viable de la vivienda que serA capaz de 
servir a una secci6n significativa del mercado de !a vivienda. 

Tasas de inter6s reducidas frecuentem!nte son mencionadas 
como posible

soluci6n al heuno de que muy pocas familias en Jamaica tienen posibilidades
econ6micas para asumir una hipoteca lo suficientemente grande como para 
pagar por una casa de dos dormitorios. No obstante, la reducci6n de las 
tasas de interns para hipotecas no resol.ver6 el problema ae las posibilida
des econ6micas particulares. La Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) ya
estA efectuando pr6stamos a tasas de interns que se encuentran por debajo de
 
la presente cuota de inflaci6n. Ailn 
con estos intereses muy reducidos, las
 
familias que se encuentran en el estrato 
inferior de la distribuci6n de
 
ingresos no pueden darse el lujo de comprar las casas m~s baratas disponi
bles de dos dormitorios. S61o las familias en la quinta parte del estrato de
 
ingresos mds elevados (con pr6stamos de las sociedades constructiras)
 
pagan tasas de inter6s positivas y reales hacia hipotecas. Las tasas de
 
inter6s reducidas de estas hipotecas de 
las sociedade3 ccnstructoras 
deberian estar acompafiadas de reducciones en las tasas que ofrecen las
 
sociedades constructoras a sus depositantes 
para reducir por uiltimo las
 

6
fuentes existentes de fondos disponibles para los pr stamos hipotecarios.
 

Si los esfuerzos en disefar soluciones para que la vivienda 
sea m.s acce
sible y para aumentar el desarrollo 
por parte del sector privado tienen
 
6xito, se necesitarA atraer m.s capital hacia 
el sector de la vivienda.
 
El exceso de liquidez que existe en la actualidad en el sector de financia
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miento de la vivienda seria rApidamente absorbido si se ofrecieran a las
familias oportunidades de adquirir viviendas mAs econ6micas.
 

2. Subsidios
 

En especial nos debemos preocupar dcl hecho de que existen dos estructuras
de tasas que operan en el sector. El segmento del sector pdblico en parterecibe subsidios mientras 
que el otro 
segmento no los recibe. En gcneral,
los subsidios para los intereses son mucho m~s costosos durante el pc'rlododel pr~stamo que un subsidio capital. Adicionalmente el subsidio) escongelado durante el periodo del pr4stamo, justo cuando la gente te ieposibilidades de pagar m6s. Para poder sobreponerse a esta situaci6n y para
reducir la necesidad de lo.. subsidios, el gobierno introdujo las hipotecas

de pagos graduados en todos sus programas. Mediante el empleo de estas
hipotecas se aumenta la acn.esibilidad, mientras que al mismo 
tiempo Jas
 tasas de interns son gradualmente ajustadas a las tasas del mercado.
 

3. 
 Costo de los servicios financieros
 

En la actualidad las compaiiias 
fiduciarias y las sociedades constructoras
casi exclusivamente efectdan pr~stamos a 
familias de elevadcs ingresos.

Esto puede deberse a la ausencia de casas accesible en el mercado, perotambi~n puede ser atribuible 
a las prfcticas de garantlas excesivamente
 
elevadas o arbitrarias.
 

Algunos de estos costos 
son administrativos y pueden ser reducidos mediante
 
una mejora de 
la efectividad de las operaciones de una instituci6n. Sin
embargo, en general, 
estos costos principalmente reflejan el riesgo 
del
pr~stamo, pero tambi~n estdn 
relacionados con temas de
los econ6micos 

importancia y con el desarrollo global del sector financiero.
 

La actitud de :as instituciones hipotecarias del sector privado 
hacia la
vivienda destinada a personas de reducidos ingresos consiste 
en que esta es
lc responsabilidad del gobierno. 
 Esto tiene su crigen en el hecho de que

conciernen operaciones comerciales 
y que las instituciones fundamentalmente
 son custodios del dinero ajeno y por lo 
tanto tienen el deber y la responsa
bilidad de asegurar que estos fondos sean invertidos de tal manera que:
 

a) ofrecen seguridad y
 

b) 
 proporcionen una tasa de r~dito satisfactoria.
 

Tambi~n compiten en el mercado abierto, pero al mismo tiempo estas institu
ciones deben adoptar una actitud m~s realista hacia los riesgos involucrados
 en el desarrollo de viviendas para personas 
de reducidos ingresos. Las
 
instituciones hipotecarias del sector privado tienden a no desear participar
en el. sector de la vivienda para personas de reducidos ingresos debido a que

consideran que el riesgo es excesivo.
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Las utilidades son la gratificaci6n por asumir riesgos, y se puede conseguir
mAs, tanto 
de parte de las instituciones hipotecarias 
del sector privado
como del gobierno, para 
hallar una manera mediante 
la cual los recursos
existentes 
(que de tiempo en tiempo son utilizados en su totalidad) puedan

ser canalizados hacia aquella secci6n 
del mercado de la vivienda para el
cuai el suministro todavia es inadecuado. Para ampliar 
la gama de los
 grupos de personas 
de ingresos reducidos 
servidos por las instituciones

privadas y por la Fundaci6n Nacional 
de Viviendas (NHT) el gobierno est'
explorando mecanismos 
tales cumo el seguro hipoteuario para de 
esta manera
 
reducir los riesgos.
 

Resumiendo, se puede 
decir que se deben considerar varias opciones para
ampliar el flujo de recursos y para extender el alcance de las instituciones
 
a los grupos de ingresos reducidos. 
 Existe un ampiio campo para obtener una
 mayor flexibilidad 
en las tasas de interns y en 
los paquetes de pr6stamos.

La informaci6n disponible sobre la totaiidad del Area de los pr6stamosinstitucionales para la vivienda no ha sido estudiada ni analizada sistemd
ticamente y se recomienda un estudio de este tipo.
 

Igualmente 
existen otras fuentes posibles de financiamiento 
que se deben
explorar. Finalmente, el marco 
institucional para el financiamiento de la

vivienda podria ser reorganizado y racionalizado a6n m~s.
 

CAPITULO 7
 

TERRENOS PARA LA VIVIENDA 

Introducci6n
 

El r~pido crecimiento de la poblaci6n, la fluctuante estructura de la economia y
el procea.o 
de urbanizaci6n y comercializaci6n se combinan para ejercer excesiva
presi6n sobre 
los recursos de terrenos disponibles. Una gran variedad de
factures 
afecta la disponibilidad de los terrenos para 
la construcci6n de la
vivienda. Estos factores tienen un 
impacto significativo sobre el volumen y el
emplazamiento 
de la inversi6n 
en la vivienda y sobre el crecimiento de este
 
ndmero de viviendas existentes.
 

Los problemas de la disponibilidad de terrenos 
y de la vivienda en si para la
poblaci6n de reducidos ingresos 
no existen debido a una 
falta de terrenos, pero
mis bien debido a la 
falta de un sistema de 
entrega de estos terrenos, de una
manera que sea legalmente accesible a estos 
estratos de la poblaci6n. Por
 
ejemplo:
 

(1) El terreno mAs econ6mico en el mercado es demasiado caro para un gran
segmento de las familias.
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(2) 	El gobierno nu es 
capaz de implementar operaciones bancarias agrarias
ni urbanizaciones a precios 
accesibles a las familias 
de reducidos
 
ingresos.
 

(3) 
Los precios de los terrenos en zonas adecuadas son muy elevados.
 

(4) 	Los controles y reglamentos para la utilizaci6n de terrenos impiden un
 
desarrollo econ6mico a gran escala.
 

Gran nu'mero de -eesonas en 
el sector de reducidos ingreso 
 no poseen terrenos
adecuados para la construcc:6n de viviendas ni disponen de 
los medios econ6micos
para 	adquirir tales terrenos. Por lo tanto, su recurso consiste en la ocupaci6n
ilegal de los terrenos, exentos de costos o como inquilinos. Adems, Muchasfamilids tampoco tienen empleos estables, lo que les imposibilita cumplir con los requer4mientos convencionales para la compra de terrenos. Adicicnalmente, adn
entre aquellos que disponen de 
ingresos, los 
mismos frecuentemente son tan
reducidos 
como para no permitirles la participaci6n en el mercado formal de
 
terrenos.
 

Como se ha visto en el Capitulo 2, un terreno con servicios, inclusive de loscostos del terreno 
mismo y de la infraestructura, que 	 aproximadamente cost6J$15.000 (US$2.750,00) en 
1986, excluy6 a todas aquellas familias que se encentraban por debajo del 25 po ciento en !a grdfica de la distribuci6n de ingresos. 

En una situaci6n en la que los recursos son escasos el gobierno no ha sido capaz
de adoptar un proceso continuo para la adquisici6n y disposici6n de 
terrenos en
 una magnitud que cumpla 
con las necesidades de las familias que 
se han excluido
del 	mercado foL'mal. Esto en parte ha 
sido debido al hecho 
de que se estd
haciendo 
mds y mis dificil identificar nuevos solares que cumplan con loscriterios de selecci6n del Ministerio de Construcci6n (Viviendas), 
que 	sean
accesiblas al grupo que 
se enfoca y que cumplan con los reglamentos del Departamento de Planificaci6n Urbana y con 
las directrices de urbanizaci6n. Lo iltimo 
es
especialmente el 
caso 	en las zonas fuera del -rea metropolitana de Kingston.
 

Los 	factores que hacen de la posesi6n ,jegura y del 
acceso de terrenos a los
pobres urbanos una materia 
tan problemdtica, 
tambien est~n relacionados con el
tema 	del financiimiento y con los controles de la utilizaci6n de terrenos. 
Como
 se ha indicado anteriormente, 3olamente 
un pequefio porcentaje de familias
dispone de ingresos y como tales cumplen con los requisitos para programas depr~stamo convencionales. AdemAs, las instituciones financieras convencionales 
raramente prestan dinero para la adquisici6n de terrenos a los pobres urbanos.
 

Ademds, los problemas que hacen 
tan dificil la adquisici6n y la posesi6n segura
de terrenos 
para los pobre!9 urbanos se est~n haciendo mds agudos debido a que los
costos de los terrenos y su escasez aumentan 
a medida que los terrenos en los
centros urbanos y en 
la periferia son utilizados con mayor intensidad y a medida
 que los mismos se 
vuelven mds deseables. 
 Debido a los crecientes costos de los
terrenos 
un mayor nulmero de propietarios Je terrenos 
no venden los mismos para
m~s 
bien alquilarlos o subdividirlos para su utilizaci6n por grupos desventajados
 
o de 	bajos ingresos.
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La creciente demanda de terrenos urbanos y su 
escasez se reflejan en los marcados
 
aumentos en los precios de los 
terrenos 
en y alrededor del Area metropolitana de
 
Kingston.
 

TRAMITES CONCERNIENTES AL TITULO DE PROPIEDAD
 

La falta de j!nformaci6n adecuada referente a los terrenos, especialmente enrelaci6n con terrenos 
urbanos, tambi~n 
crea problemas que restringen al mercado
 
de los terrenos urbanos y que interfieren con importantes proyectos de urbani
zaci6n.
 

El tiempo necesario para obtener un titulo 
de propiedad seguro representa

un grave impedinento en el proceso de entrega viviendasde sin obstrucciones. Eltiempo promedio requerido varia entre seis meses a varios afics. 
 Los problemas de
 este trdmite tienen consecuencias para las transacciones tanto del sector privado
 
como del piblico. Por ejemplo, si una sociedad constructora tiere un titulo de
propLedad seguro y le desea vender una hipoteca al Banco Hipotecario de Jamaica,
pcdria tardar unos seis meses adicionales antes de que el Banco Hipotecario de

Jamaica reciba una 
escritura debidamente asentada. Por lo tanto, pueden trans
currir doce meses entre el inicio de la transacci6n y la venta.
 

Para el sector p6blico 
tambin han existido numerosos problemas en la provisi6n

de los titulos de propiedad. Como resultado, por ejemplo, la Fundaci6n Nacional
 
de Viviendas (NHT) todavia no tiene 
titulos de propiedad seguros del Ministerio
 
de Construcci6n (Viviendas) para algunas propiedades sobre las 
cuales posee una
 
hipoteca.
 

El Ministerio de Construcci6n (Viviendas) acostumbra transferir 
el titulo
 
original de la propiedad 
a la Fundaci6n Nacional de Viviendas (NHT) mientras
 
procesa los titulos secundarios de 
la propiedad, lo que puede significar una

demora de seis 
meses desde el momento de la terminaci6n de un proyecto hasta que
 
se expidan las hipotecas.
 

En parte, el problema 
reside en el hecho de que era siempre la prctica del

Ministerio de Construcci6n (Viviendas) adjudicar las bas~ndose solamente
casas 

en los convenios de venta y no 
en 
las hipotecas registradas en el Certificado de

Derecho a la Propiedad. En muchos casos, solamente despu~s de que varias cuentas
 en un proyecto habian sido clausuradas se 
tomaban pases para obtener los certifi.
 
cados de los titulos de propiedad. Esto frecuentemente significa tener que dar
 pasos tediosos para obtener el titulo principal de la propiedad (si ya existe),

efectuar mediciones del terreno para determinar sus limites, preparar y someter
 
los planos previamente verificados 
y presentar una solicitud al Registro de
 
Titulos de Propiedad para obtener los certificados de los titulos individuales.
 

Otra soluci6n del problema para los sectores piblicos 
y privados consiste en

facilitar el proceso. Este esfuerzo requeriria cuantioso trabajo de investiga
ci6n debido a que en la actualidad 
no estA clara la raz6n por la cual se necesi
ten seis meses para registrar un titulo de propiedad ni cual seria el procedi
miento que podria facilitar el proceso.
 

105
 



POSESION SEGURA (TITULO DE PROPIEDAD)
 

El mejorar la administraci6n de terrenos es 
un 6rea en el cual el sector pi'blico
tiene que adoptar el papel principal si se han de eliminar de 
los sistemas de
 
tierras los procesos lentos en 
el suministro de las viviendas. Se ha comprobado
 
que los titulos de propiedad oscuros y la 
falta de leyes de posesi6n es uno de
 
los principales obstdculos 
para una mayor inversi6n en el desarrollo de la

vivienda. Si el propietario no tiene posesi6n segura, hasta una casa 
bien
 
construida, en el caso de un cr~dito formal, seria instil 
como garantia para una
 
hipoteca.
 

La importancia de la posesi6n segura familias
para Jamaicanas se demuestra
 
mediante el hecho de que en la mayoria de las 
comunidades de ocupantes ilegales

cie terrenos, las 
casas consisten de materiales desechados, mientras que los
 
muebles y los aparatos electrodomsticos son de una Los
calidad m~s sustancial. 

ocupantes ilegales 
viven sabiendo que en cualquier momento pueden recibir aviso
 
de desalojar el terreno y por lo 
tanto tendrdn que mudarse rdpidamente.
 

La provisi6n de !a posesi6n 
segura y las casas reclasificadas y mejoradas

mediante el Programa de Mejoras 
para Ocupantes Ilegales han resultado en mejoras

considerables a estructuras existentes 
y en un aumento de la actividad de
 
construcci6n en 
casi todas las comunidadeo. Las razones son

- (i) la falta de oportunidades de empleo;
 
- (ii) !a congesti6n y
 
- (iii) la naturaleza de la posesi6n
 

La posesi6n mediante 
el arriendo no na permitido que el beneficiario emplee su

propiedad 
como garantia para movilizar fondos para mejorar su casa y debido 
a
 
esto se ha producido el cambio a la tenencia libre.
 

El problema del acceso a terrenos es un 
factor importante en todas la ciudades
 
principales de Jamaica 
en las cuales la urbanizaci6n demuestra gran aceleraci6n.
 

Por 
ejemplo, el Ministe-*io de Construcci6n (Viviendas) reconoc16 que existen
 
dificultades de vivienda en Montego Bay y que adem~s 
existe una escasez de
 
terrenos para poder solucionar el problema. El ministerio adquiri6 100 acres de
 
tierra para solucionar el problema. No 
obstante, antes de que el Ministerio de
 
Construcci6n (Viviendas) pudo iniciar el desarrollo 
y la planificaci6n tuvo que

ocuparse del problema creado por la escasez 
de terrenos que se habia producido

debido a que se hablan instalado ocupantes ilegales 
en los mismos y el tipo

de vivienda existente en estas zonas 
era semipermanente o de un estado 
de
 
construcci6n relativamente terminado.
 

Frecuentemente 
las familias tienen recursos disponibles o tienen acceso a los
 
mismos, pero les falta la seguridad en la posesi6n 
o el acceso a terrenos
 
necesarios para construir sus 
propios hogares. Los tres 
casos que se presentan a
 
continuaci6n ilustran las maneras mediante 
las cuales las familias vencen el
 
obot~culo del acceso inadecuado a terrenos.
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PRIMER CASO
 

El Sr. T., 
su mujer, cuatro hijos y nieta har residido como ocupantes ilegales en
Tawes Pen, en Spanish Town, una ciudad situada dentro de los limites 
del &rea
metropolitana de Kingston. La 
casa de madera de tres habitaciones con techo de
zinc es del tipo semipermanente y estA sit-ada a la orilla del Canal del Rio
 
Cobre.
 

La casa 
fue construida por un pequefo contratista y tard6 aproximadamente un aiio
en terminarse. 
 El Sr. T. supervis6 la construcci6n. Tuvo la intenci6n de
construir una estructura de hormig6n pero debido al hecho de que el terreno no

pertenecla decidi6 construir una estructura de madera en su 

le
 
lugar.
 

La casa fue construida en dos etapas. Durante la primera etapa se 
construyeron

dos habitaciones y durante la segunda fase hijo agreg6 una
su habitaci6n y un
balc6n. Debido a la falta de dinero ambas 
etapas se extendieron por un tiempo

considerable. Todos materiales fueron al tanto lalos adquiridos contado,
madera como los bloques que se emplearon de postes en 1a3 esquinas.
 

Los principales recursos econ6micos para la construcci6n de la casa provinieron
del empleo y de sus aborros personales. El Sr. T. es agricultor, su mujer vende
productos agricolas y tres de sus hijos trabajan.
 

El Sr. T. tambi~n emple6 el sistema del 
%ocio" para que lo asistiera en la construcci6n de la casa. Nunca trat6 
de conseguir un pr6stamo debido a que 
el
terreno no 
pertenece a la familia y por consiguiente no tenia garantlas que
ofrecer. No recibi6 ayida ni de familia
su ni de amigos, aunque en etapas

posteriores su 
hijo le ayud6 a cnstruir una habitaci6n y un balc6n.
 

El Sr. T. ha vivido en este sitio por m~s de treinta afios. Antes de mudarse a
Tawes Pen el Sr. 
T. vivi6 durante tres afios en Brunswick Avenue, en los barrios
probres centrales de 
Spanish Town, en una estructura de hormig6n de una sola
habitaci6n. Cuando el Sr. T. se 
mud6 al presente sitio no 
existian servicios.

El acceso al terreno es mediante senderos 
a lo 
largo de la orilla del canal. La
electricidad es obtenida de un 
vecino. No obstante, el Sr. T. se mud6 a este
sitio para estar solo 
y para escapar de las condiciones congestionadas de la
 
vivienda anterior.
 

SEGUNDO CASO
 

La Sra. J. es 
cabeza de una familia que consiste de seis niflos, el marido de 
su
hija por derecho consuetudinario y sus dos hijos. 
 La Sra. J. ha vivido en
Jones Pen, Spanish Town, en terrenos heredados hace mds de cuarenta afios de sus
padres. Spanish Town se encuentra dentro de la regi6n metropolitana de Kingston y
se encuentra a catorce millas de esta zona. 
 La estructura tiene piso de hormig6n

con lozas, techo de zinc y paredes de hormig6n y madera bagase y contiene cuatro
 
dormitorios, una sala de estar, bafio y cocina.
 

Se tardaron dieciseis 
afos para llegar al estado actual de construcci6n de la
 casa. 
 Una secci6n de la vivienda ain queda sin terminar. Se emple6 a un pequefo
contratista para construir la 
casa y para supervisar los trabajos. La fue
casa
construida en dos etapas. 
 Durante la primera etapa se completaron tres dormitorios y en la segunda etapa se construyeron dos habitaciones de madera de bagase
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con pisos de hormig6n. Primero se construyeron los dormitorios y el bafo y la

cocina fueron agregados en 1985. Todos los materiales empleados en la construc
ci6n de la casa fueron adquiridos al contado. 
 La casa fue construida en incre
mentos a medida que habia dinero disponible para adquirir materiales.
 

La familia ocup6 la casa antes de que 6sta quedase kerminada.
 

En la actualidad ningn miembro de !a familia tiene empleo y cuatro de ellos son

estudiantes. Cuando se construy6 la casa el empleo y los ahorros fueron las
fuentes principales de dinero. La Sra. J. tambi~n recibi6 
pagos de soporte para

sus nifos de parte del padre y emple6 parte de este dinero en la construcci6n.
 
En etapas posteriores de construcci6n la familia tambi~n desempeH6 un papel

importante. La hija mayor pag6 por la construcci6n del baao y actualmente estd
 
agregando un dormitorio. La Sra. J. manifiesta que el sistema del 
" tsocio"
le fue
 
muy til para completar la casa. Sus principales ventajas consisten en que uno

puede obtener una suma redonda que puede ser devuelta gradualnente sin tener que

ofrecer ninguna garantia. Ademds, es mds fdcil tratar con la gente de !a
 
comunidad -- el "banquero" comprender. sus problemas.
 

Antes de mudarse a Jones Pen, la Sra. J. vivi6 
en el Area urbana de Spanish Town
 
por aproximadamente siete aFos. 
 El terrano de Jones Pen fue heredado de sus

padrez. 
 Cuando la Sra. J. se mud6 a Jones Pen s6lo existian tres casas mds en 7a
 
zona.
 

La Sra. J. considera quo su presente alojamiento representa una mejora comparado

con su residencia anterior 
(a pesar de que cuando se mud6 no habian servicios),
 
ya que ahora ocupan terrenos "de la familia".
 

TERCEII CASO
 

El Sr. R. y su mujer han vivido como ocupantes ilegales en Rose Heights, en

Montego Bay desde 1960. La estructura permanente de dos habitaciones ha sido

construida 
de madera, hormig6n y zinc. La casa fue construida por un pequeflo

contratista y la obra fue supervisada por un carpintero. Se colocado
han 

cimientos para una habitaci6n adicional que serA construida de hormig6n.
 

La secci6n de madera de la casa tard6 dos meses en 
ser construida, mientras que

aquella de hormig6n tard6 aproximadamente tres alos, debido a que era mds costosa
 
y por lo tanto dependia de la disponibilidad de dinero.
 

El Sr. R. y su mujer se instalaron en la estructura de madera antes de terminarse

la misma. Se habia terminado el techo pero no 
todas las paredes. Inicialmente
 
se emple6 madera para la construcci6n debido era
a que menos costosa. Sin
embargo, se continu6 la parte restante de la casa en hormig6n porque 
este
 
material es m~s duradero.
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El Sr. R. es agricultor. Perdi6 una pierna en un 
accidente y cultiva pienso y
cria gallinas y otros animales que vende para financiar la estructura de hormig6n
que estA construyendo. 
Su mujer es empleada dom6stica y su ayuda es instrumental
 
para la construcci6n de la casa. 
Los ahorros personales son la dnica otra fuente

de dinero que se ha empleado. El Sr. R. no 
ha intentado conseguir un pr~stamo,

no se ha prestado de la familia 
ni de amigos y no ha empleado el sistema del
 
"socio" . 

El Sr. R. y la Sra. R. se trasladaron de Mt. Salem en 
1960 (una comunidad urbana
 
densamente poblada en las afueras de Montego Bay). 
 Se trasladaron a Rose Heights
porque era mds conveniente. 
 El terreno era lo suficientemente grande como para
permitirle trabajos de agricultura. Adem~s, ahora era duefo de su 
propia casa.

Cuando el Sr. 
R. se mud6 a Rose Heights el area 
todavia no haba sido urbanizado.
 

En los tres casos presentados las familias se mudaron de zonas 
urbanas de barrios

pobres a zonas 
en las que podian ser duefos 
de terrenos m~s extensos. En los
tres casos fue muy importante que la familia podia ser duea de su 
propio hogar.
En los tres casos 
las familias se trasladaron 
a terrenos sin servicios, pero
consideraron que a pesar de todo 
era una mejora debido a que podian ser propie
tarios de una 
casa. En dos casos la posesi6n segura influy6 en 
el tipo de
 
material de construcci6n empleado.
 

PROBLEMAS FUNDAMENTALES Y SUS IMPLICACIONES
 

Para asegurar un suministro adecuado de terrenos para los pobres se 
considera que
es necesaria como 
parte de la eztrategia nacional 
para el sector viviendas laintervenci6n del gobierno en el 
mercado de los terrenos. Mientras que se
 
reconoce que la falta de 
cr~dito es 
el mayor obstdculo en la producci6n de la
vivienda, 6sta no 
constituye 'a i'nica dificultad. La administraci6n deficiente

de terrenos es un obst~culo no financiero importante que impide la afluencia de
 
cr~ditos institucionales al sector de la vivienda.
 

En esta situaci6n el enfoque del problema de los 
terrenos para la vivienda urbana

tiene que 
ser mdltiple. Primero debe incluir estrategias diseadas para aumentar
 
el suministro de terrenos 
para la construcci6n de viviendas. 
 Segundo, se deben
establecer estrategias y programas 
para asegurar que los terrenos disponibles
 
sean utilizados con la mayor eficiencia posible.
 

AUMENTOS EN EL SUMINISTRO DE TERRENOS
 

En relaci6n con 
e1 aumento del suministro de 
terrenos existen varias posibilida
des, algunas de las cuales ya han recibido la atenci6n del gobierno.
 

1. Compra y venta de terrenos
 

Grandes extensiones de tierra raras veces 
son puestas a disposici6n de los
pobres por parte del gobierno. La adquisici6n en gran escala por parte del

gobierno puede 
crear problemas en la administraci6n 
y venta de tierras,
 
aunque en algunas situaciones puede ser apropiado. 
No obstante, el gobierno
 

109
 



debe asegurar un suministro adecuado de terrenos para viviendas para

familias de reducido3 ingresos y debe controlar los precios 
del mercado
 
medlante medidas directas e indirectas.
 

Las tierras que son propiedad del estado son un recurso importante que puede

proporcionar terrenos para viviendas urbanas. 
 Pueden ser un factor critico
 
para la estabilizaci6n de precios en 
tiempos de aguda escasez de terrenos y
 
en situaciones de aumentos en los precios de los mismos.
 

Aunque el Comisionado para Terrenos es la autoridad principal respcnsable 
para la administraci6n y adjudicaci6n de tierras fiscales, existen extensas 
zonas de tierras 
del estado que se encuentran bajo la responsabilidad del 
Ministerio de Viviendas, de corporaciones piblicas y de autoridades locales 
para una variedad de prop6sitos. En la actualidad no existe ningiln inventa
rio completo de las tierras del gobierno en la isla y 
por lo tanto el
 
gobierno debiera preparar un inventario de todas las tierras fiscales en !a
 
isla, dando alta prioridad a las tierras del sector urbano.
 

Las tierras subaprovechadas y otros 
tipos de tierras que son propiedad

del estado 
que podrian estar disponibles para la construcci6n de viviendas
 
pueden ser identificadas medlante mediciones intensivas de tierras.
 
Seguidamente, el gobiernc tendria que preparar un 
programa detallado para
 
obtener ii mejor utilizaci6n de estos recursos de tierras.
 

2. La posesi6n segura de terrenos
 

La concentraci6n de tierras en manos de personas u organizaciones no
 
permite que los pobres urbanos tengan acceso a las mismas. Los derechos de
 
los ocupantes ilegales y de los usuarios de terrenos 
generalmente han
 
sido apropiados por las demandas de propiedad por parte del sector pulblico y

privado. La legitimaci6n de demandas informales y la conversi6n de usuarios
 
a propietarios puede ser efectiva en ayudar a los pobres a obtener acceso 
a
 
terrenos empleados para viviendas. El sistema de !a posesi6n 6egura deberia
 
reconocer y proteger a 
los titulares de derechos consuetudinarios en la
 
misma medida con que se protege a los usuarios de terrenos y ademds deberia
 
proporcionar facilidades para que los titulares 
de los derechos, los
 
inquilinos y los usuarios, participen en el proceso del desarrollo urbano.
 

APROVECHAMIDITO OPTIMO DE LAS TIERRAS
 

Es extremadamente importante ejercer economia en 
el uso de tierras en un pais de
 
creciente poblaci6n pero 
limitada cantidad de tierrab. Los programas para la
 
adquisici6n de tierra para la construcci6n de nuevas viviendas deberian ser
 
coordinados con la 
renovaci6n de las ciudades viejas (el drea metropolitana de
 
Kingston, Spanish Town) con 6nfasis 
en la rehabilitaci6n.
 

Las estrategias y los programas 
que disponen de elevadas prioridades para el
 
aprovechamiento de tierras en las dreas urbanas son aquellos que se ocupan de los
 
problemas de !as colonias de barrios pobres 
y de los ocupantes ilegales. Aunque

algunas de las colonias de ocupantes ilegales ocupan terrenos que son inadecuados
 
o que no estarian disponibles para construcciones permanentes, una gran parte de
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la. colonias de ocupantes ilegales y casi todas las viviendas 
de los barrios
 
pobres ocupan terrenos que en muchos casos 
son de muy elevado valor comercial.
 
El valor del terreno propiampnte dicho es varias veces 
£.ayor al de las unidades
 
de vivienda que se encuentran sobre el mismo.
 

N obstante, las politicas a corto 
y a largo plazo relacicnadas con las comuni
dades de ocupanres ile6&les 
y barrios pobres deberian ser formuladas con el

prop6sito de hacer uso de las tierras ocupadas par 6stos e -gualmnente deberian 
satisfacer las necesidades de vivienda de la poblaci6n que actualmente ocupa
las viviendas situadas en estos terrenos.
 

Puede no ser factible limitar enteramente las estrategias para la mejora de las
viviendas inferiorEs mientras se las deja en sua presentes ubicaciones. La
 
Evaluaci6n de las Necesidades de Viviendas 
(Parte I) estima que aproximadamente

el 8,' de lad viviendas en el Area metropolitana de Kingston no estdn en condicio
nes de ser mejoradas. Se deber~n considerar varias alternativas, dependiendo de
 
la ubicaci6n de los barrios pobres y de 
las colonias de los ocupantes ilegales.

En aquellos 
casos en que el valor de los terrenos es elevado se deberia conside
rar !a reubicaci6r coma alternativa, En otras zonas donde el valor de los
 
terrenos es m~s bajo, se propone la mejora.
 

Para los cases en que se considera la reubicaci6n a zonas de valor elevado
 
existen varias soluciones alternativas. Una parte de los terrenos 
podria ser
 
utilizada para construcciones de 
pocos pisos para reubicar a los actuales
 
ocupantes de las unidades inferiores y otra parte podria ser apartada para

usuarios alternativos en propcrci6n al 
valor de los terrenos, Es posible que

muchos de estos proyectos sean atractivos a urbanizadores parficulares, quienes

cargarian par lo 
menos con una parte de los gastos de la ret'hji'aci6n. En algunos
 
casas, un urbanizador particular pudiera estar dispuesto a pagar el precio de
 
compra que pide el propietario si lo aceptan colectivamente y si 6ste cede la
 
tierra para su urbanizaci6n.
 

Un proyecto que se ocupa de algunos de estos 
temas es el proyecto de Restaura
ci6n del Centro de Kingston, que ha sido desarrollado par intereses del sector
 
privado, y se ha establecido una empresa, Kingston Restoration Company Limited
 
(KRC) para administrar el proyecto. 
 El Area propuesta para ser restaurada par

KRC es parte de la zona considerada en el andlisis 
de demanda del mercado
 
dentro del Area metropolitana de Kingston. El proyecto tiene par objetivo

mejorar 50.000 pies cuadrados de terreno para fbricas y 50.000 pies cuadrados de
 
terrenos comerciales. Ya se 
han iniciado los trabajos en locales desocupados
 
para proporcionar 20.000 pies cuadrados 
de espac.o para f~bricas. USAID ha
 
contribuido US$6.875,00 para este prop6sito 
y el dinero sea.6 proporcionado

durante un periodo de 39 meses. Se ha solicitado que los accionistas suscri
ban el capital inicial de J$300.000.
 

La mayoria de los ingredientes para una estrategia detallada ya existen en

la forma de planos ya preparados y de proyectos que se est~n poniendo en la
 
pr~ctica. Aquellas zonas que est.n 
siendo consideradas para la reubicaci6n,
mejoras, etc., ya han sido identificadas a grandes rasgos. BasIndose en expe
riencias previan, el Departamento de Planificaci6n Urbana, la Urban Development
Corporation y !a Compafila de Restauraci6n de Kingston, deberlan estar en condi
ciones de prparar un plan de acci6n bien definido para un periodo de diez a
quince afios. Esto se podria hacer despu6s de haber designado claramente las 
zonas en diferentes categorias, tales coma mejoras y reubicaci6n, y se podrian 
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evaluar las 
diferentes soluciones referente a su viabilidad econ6mica en
relac16n a su aceptabilidad por las familias involucradas. 
y 


DEMIMTP LIZACION 

Aunque un componente limitado de la construcci6n de edificlos bajos bien puedeencontrarse 
en la ciudad de Kingston, serd necesario que al mismo 
tiempo se
controle el aumento la
en densidad, e igualmente, mediante 
el fomento
desarrollo de viviendas fuera de la ciudad se debe 
del 

reducir la presi6n ejercidasobre los terrenos del centro. Esto se efectuaria como parte integral de una
estrategia para hacerse cargo del problema de los terrenos urbanos. 
 La expansi6n
de viviendas a las zonas semiurbanas estd intrnsicamente asociada con laplanificaci6n integral de toda la regi6n metropolitana de Kingston.
 

Se debe estinular la creaci6n de n6dulos de actividad urbana que puedan contener
y reducir la atracci6n centripetal hacia el 
centro metropolitano. El 
patr6n de
la expansi6n urbana que se anticipa no consiste de comunidades sat6lites durmientes, desde las cuales los habitantes viajan a! centro 
a sus puestos de trabajo y
para obtener servicios. 
 Lo que se sugiere es que estos mismos n6dulos urbanios
serlan certros de empleo con una infraestructura bien desarrollada que incluiria
los campos de !a medicina, la educaci6u, el 
recreo y otros ser,.,cios importantes
que serian parte de una estrategia a largo plazo. 
 No bstante, una materia que
debe ser solucicnada en un progeama de este tipo es el conflicto que existe entre
los terrenos para la utilizaci6n urbana y aquellos para usos 
agricolas.
 

CONTROLFS Y NORMAS PARA EL APROVECHAMIENTO DE TIERRAS
 

Muchas estrategias 
y normas de planificaci6n urbana producen 
un aprovechamiento
inefectivo de tierras y restringen ]as posibilidades de las familias de ingresos
reducidos a cbtener terrenos. 
Se recomienda un n6mero de intervenciones al nivel
mis bajo guberramental que sea prdctico. Esto incluirla establecer provisiones
para el aprovechamiento minimo 
de terrenos y provisiones para el control
edificios, de
asi como normas para terrenos y servicios y facilidades para la
comunidad 
que deben ser consistentes con la protecci6n de la salud y de
seguridad. !a
La interraci6n de actividades productivas 
a colonias para personas de
ingresos reducidos deben ser 
enfatizadas 
para proporcionar una base para los
subsidios y empleo para los pobres.
 

SISTEMA DE i1FOPMACION SOBRE TERlIENOS
 

La necesidad de obtener un 
mapa de catastro de Jamaica tambidn es 
critica. El
Departamento de Agrimensura, quien es responsable por tales trabajos, ha iniciado

trabajos preliminares con este fin.
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CAPITULO 8 

MATERIALES DE CONSTRUCCION, NORAS Y TECNOLOGIA
 

Las cuestiones pertinentes a este capitulo pueden 
ser agrupadas en cuatro
categorias generales. La primera estA relacionada con las normas de construcci6n
necesarias para la seguridad pilblica y para la protecci6n de las inversiones. No
obstante, deben adecuadas las
ser para necesidades del y deben
pals, estar
relacionadas con los materiales y con la de obra.
mano La Estrategia Nacional
 para el Sector Viviendas debe estimular la construcci6n y posesi6n de hogares con
 normas adecuadas que satisfagan las necesidades del tomen en
pais y que cuenta
el poder adquisitivo de las familias. 
 Los c6digos y las normas no deben retringir las soluciones que puedan existir para 
los pobr -s si 6stas representan

realidades socioecon6micas inapropiadas.
 

La segunda 
categoria principal consiste en promover y movilizar los recursos
indigenas y la tecnologla apropiada 
en las Areas de los materiales y la tecnolo
gla de la construcci6n.
 

La tercera categora consiste de 
los sistemas regulatorios formales e informales.
Se necesitan estos mecanismos para asegurar 
el empleo de normas adecuadas
sin costos y demoras in, tiles. 
 Algunas de las soluciones claves consisten de la
capacitaci6n adecuada de c6mo crear un sistema de regulaci6n informal y demntodos para demostrar buenas pr~cticas de construcci6n para incorporarlas en los
sistemas de construcci6n formales e informales.
 

La cuarta categoria principal consiste de los medics para alcanzar una participaci6n directa en 
el proceso de la planificaci6n, diseflo, financiamiento, construcci6n y mantenimiento de viviendas. La estrategia para el sector viviendas debe
estar enfocada en la modalidad 
de la iniciativa personal, principalmente empleando materiales de construcc16n indigenas y tecnologlas 
que estimulen la
 
iniciativa personal.
 

CODIGOS Y REGLAMENTOS DE CONSTRUCCION
 

Los c6digos y reglamentos de construcci6n que pueden contribuir a la construcci6n

de viviendas para los pobres rurales y urbanos, por diversas razones requierenenfoques espeoiales. 
Una de ellas consiste en que los materiales de construcci6n
 que son accesibles a los pobres rurales y urbanos frecuentemente no satisfacenlos requerimiento3 de seguridad y durabilidad de los c6digos y reglamentosnormales. Otra raz6n es 
que para la mayoria de los pobres rurales y urbanos la
mejora de la vivienda significa reparar y mejorar las viviendas existentes enlugar de construir unidades 
nuevas y tales mejoras frecuentemente son logradasmediante mtodos de construcci6n por iniciativa personal y no con los mtodosconvencionales. AdemAs, los pobres rurales 
y urbanos se encuentran confrontados
 con barreras de comunicaci6n relativas a la diseminaci6n de informaci6n.
 

Parte del problema tambi~n puede ser aplicado a los procedimientos regulatoriosempleados en la 
industria de la construcci6n. 
 Un hecho fundamental consiste en
que la mayoria de los procedimientos establecidos no son apropiados. La mayor
parte de los n6digos y reglamentos existentes son de
no capaces fomentar el
empleo de recursos 
indigenas ya que prescriben materiales y normas de construcci6n que no son accesibles a la mayoria de 
la poblaci6n. Una consecuencia de
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esto es que la proporci6n de la poblaci6n, especialmente aquellos que vivmnen barrios 
probres 	 de o-upantes ilegales, frecuentemente son excluidos. Losprocedimientos existentes 
para la 	 contrataci6n, solicitaci6n de ofert ,s y elregistro 
de empresas constructoras 
ofrecen 	muy poca oportunidad para el desarrollo del sector de 
la construcci6n indigena debido 
que en la mayoria de los
 casos 
favorecen a las grandes empresas constructoras.
 

Las estrategias introducidas por el gobierno deben enfocar los siguientes puntos:
 

(i) 	 reforzar las instituciones responsables por el proceso
 
regulatorio;
 

(ii) adoptar normas y especificaciones para la construcci6n indigena, y
 

(iii) adoptar procedimientos de contrataci6n, solicitaci6n de ofertas y

registro 	adecuados.
 

PRCMOCION DE MATERIALES DE CONSTRUCCION INDIGENAS
 

Uno de los objetivos generales de 
Ja politica de !a vivienda de 
1982 radica en
hacer posible que la vivienda est6 al alcance de los grupos de la poblaci6n de
ingresos 	m~s reducidos y de reducii 
el contenido de materiales extranjeros en el
 
proceso de la construcci6n.
 

Con este 	fin se ha establecido el Instituto para la Investigaci6n de !a Construcci6n, 
con el objetivo de utilizar materiales indigenas para reducir el contenido
de los materiales importados y el contenido de energia utilizado 
en la construcci6n y para transferir teonologia intermedia para lograr este objetivo. 
 Hasta !a
fecha el trabajo de investigaci6n y desarrollo efectuado por este instituto en el
Area de 
la vivienda de bajo costo y de materiales de construcci6n nuevos incluye

lo siguiente:
 

(a) La tecnologia de la construcci6n con piedra: la construcci6n con piedra

antiguamente era comn en 
Jamaica. 	Todavia existen multiples ejemplos
de estructuras construidas de 
piedra indigena, especialmente en el
 
siglo XVIII.
 

El Instituto para !a Investigaci6n de la Construcci6n recientemente ha construidoun prototipo de piedra arenisca en el Colegio de Artes y Ciencias. La caracteristica distintiva del edificio radica en el empleo de dos tipos de construcci6n
 para las paredes. Piedras areniscas empotradas en arcilla (de 15 
x 24 pulgadas
de tamafo) han sido empleadas en los cimientos. Las paredes, el piso y el
parapeto de la veranda estn hechos 
de piedras planas colocadas con hormig6n
de cemento. 
 La mitad 	del edificio tiene paredes construidas de piedras recortadas en trayectos horizontales 
y la otra mitad consiste de mamposteria hecha de
piedras 	surtidas 
cuadradas (piedras cortadas). El edificio cubre una 
superficie

de 391 pies cuadrados.
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(b) Ferrocemento: El Instituto estA conduciendo en 
este momento i'n proycto

de investigaci6n y desarrollo referente al empleo del ferrocemento.
Ha desarrollado un baffo con inodoro incluido y un tanque de agua con 
una capacidad de 800 litros. 

(c) Ladrillos estabilizados por cemento: En Denbigh, en !a regi6n central

de la isla, se construy6 un edificio de demostraci6n de 900 pies
cuadrados 
con bloques de tierra estabilizados con cemento. El trabajo
continua y se est.n efectuando mediciones de muestras de tierras 
para determinar la utilidad de las dife.entes tierras para su 
empleo en
 
una estabilizaci6n econ6mica con cemento.
 

(d) Bloques de mamposteria de piedra: Este 
es uno de los nuevos materiales
 
de construcci6n introducidos por el IIC en colaboraciAn con una empresa

particular. Estos bloques emplean piedra para formar 
un producto de
construcci6n normal, requieren poco capital, 
consumen poco cemento 

solamente requieren obreros sin conocimientos especiales. 

y
 

(e) Madera de coco: EL Instituto junto con una empresa particular, constru
y6 y dise56 una casa de demostraci6n fabricada de madera de coco. 
 EL

edificio consiste de zonas 
para vivir y comer, de dos dormitorios, ba-o
 
y cocina y cubre una superficie de 564 pies cuadrados. El costo de la
construcci6n fue de US$7.000. La casa de madera de coco de bajo costo
 
estA siendo cuidadosamente examinada referente 
a su aceptaci6n por el
 
publico.
 

(f) 
Otros proyectos del Instituto de Investigaci6n incluyen:
 

- envolturas funiculares para pisos y techos;
 
-
 sistemas de canal de piso prefabricado;
 
-
 tapas de desage de hormig6n reforzado con fibras.
 

EL Instituto tambi~n 
ha construido un n6mero 
de edificios de demostraci6n

(escuelas, centros comunitarios, centros para la salud) a trav~s de toda la isla.
No obstante, existe 
la necesidad de una mayor diseminaci6n de la tecnologia

desarrollada por el Instituto de Investigaci6n. Igualmente, el Instituto deberia
fomentar la utilizaci6n de materiales y tecnologlas de construcci6n mas tradicio
nales.
 

Los puntos que se deben tratar son los siguientes:
 

(i) 	 ampliar la gama de los materiales y t6cnicas de construcci6n
 
indigenas;
 

(ii) 
 fomentar la producci6n tradicional de materiales 
de construcci6n
 
en pequeia escala;
 

(iii) 	 desarrollar tecnologlas que 
sean apropiadas para el sector de la
 
construcci6n en pequefa escala; e,
 

Civ) 
 incrementar la capacidad nacional para la diseminaci6n de informa
ci6n y adoptar los resultados de los trabajos de investigaci6n.
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DESARROLLO Y CAPACITACION DE LA HANO DE OBRA
 

La mano de obra es el segundo componente individual de los 
recursos requeridos
por la industria de !a construcci6n. Segdn el estudio de 
la fuerza laboral de
1985, el sector de la construcci6n emple6 4,2 por ciento de la mano de obra
disponible, excluyendo la contribuci6n por los 
sectores informales y tradiciona
les que no se incluyen en las estadisticas ificiales.1
 

La construcci6n es predominantemente 
una 
industria intensiva en mano de obra y
como tal tiende a atraer una 
gran proporci6n de trabajadores no capacitados.

Dentro de la categoria de la mano 
de obra no capacitada existe una cierta
cantidad de trabajo provisional o por temporadas. 
 AdemAs, el sector 
tiene
dificultad 
en retener obreros no capacitados por alguin tiempo, 
a~n cuando 6stos
hayan adquirido algunos cono -Iimientos b~sicos. La falta de mano de obra competente se debe en parte a la escala y magnitud 
inadecuada de la capacitaci6n

proporcionada para la mano 
de obra en 
!a industria de la construcci6n.
 

En 
un esfuerzo de resolver el tema de la capacitaci6n y del numero requerido de
obreros capacitados, el gobierno estableci6 la Academia Portmore de Capacitaci6n

en Conocimiettos Fara la Constru.cci6n como parte de 
su programa HEART - HumanEmployment and 
Resources Training - (Capacitaci6n en Recursos y Empleo Humanos).
Bajo este programa !a juventud, 
reci~n salida del colegio, aprende diferentes

conocimientos (productos cosidos, 
turismo, agricultura, construcci6n) en un
 
numero 
de academias HEART establecidas en toda la isla.
 

Adicionalmente, 
el sector privado, en un esfuerzo de fomentar las 
t~cnicas de
capacitaci6n no convencionales y una capacitaci6n mAs relacionada con 
el trabajo
en si, estableci6 
el Centro para el Desarrollo de los Recursos en la Construc
ci6n. E! centro fue fundado en 1983 
como organizaci6n independiente de invest4gaci6n y desarrollo no lucrativa dedicada a servir al 
sector local de la construcci6n 
mediante el suministro de servicios que de otra 
manera no existen en
otro lugar. 
Estos servicios incluyen programas de capacitaci6n para especialis
tas, la acumulaci6ri de experiencia de investigaci6n y el desarrollo de proyectos

innovativos disefiado. 
para responder a necesidades especiales dentro del 
sector.
El centro obtiene a sus 
miembros de ocho organizaciones clave de la industria de
la construcci6n de 
Jamaica y funciona como secretariado del Comit6 Consultativo
 
Conjunto para la industria de la construcci6n.
 

La necesidad desarrollar una 
fuerza laboral de mujeres capacitadas condujo 
a !a
creaci6n de programas de capacitaci6n para mujeres j6venes del 
sector. Un grupo
de mujeres capacitadas en 
la construcci6n subsecuentemente formaron la Colectiva

de Construcci6n de Mujeres y en junio de 1983 
se instalaron como pequefo negocio.

Pequeflos 
trabajos de construcc'.n y de labrado de madera les 
proporcionan una
variedad de experiencia en el sector. 
 La colectiva acept6 un contrato de casi
 

1/ Estudio de la Fuerza Laboral de Octubre de 1985, 
Instituto de Estadisti

cas de Jamaica.
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$100,000 en el Centro de Salud Antonio de New Port en 1986, 
instalando lavatorios
de mano y de limpieza, tabiques, desagges para la lluvia y paredes divisoras. El
trabajo ha proporcionado capacitaci6n en plomeria, carpinteria y mamposteria para

las mujeres.
 

Para que la capacitaci6n tenga impacto sobre el sector indigena de la construc
ci6n se le debe proporcionar mrs atenci6n a lo siguiente:
 

(i) la diversificaci6n de la capacitaci6n;

(ii) 
 el fomento de m~todos de capacitaci6n no convencionales;

(iii) reforzar instituciones 
existentes 
y establecer instituciones
 

nuevas;
 
(iv) mejorar la capacida de los contratistas indigenas.
 

FCM4ENTO DE LA INICIATIVA rARSONAL 

Tal como fue mencionado en 
el capitulo anterior, la provisi6n de posesi6n segura
y de mejores facilidadas con el programa de mejoras 
para ocupantes ilegales ha
resultado en una considerable mejora de 
las estructuras existentes 
y en mayor
actividad 
en la construcci6n. Esto nos proporciona una clara indicaci6n de que !a
gente es capaz 
y que tiene la voluntad 
de participar en el desarrollo de las
vivienda. 
En los proyectos de mejoras para vivienda urbanas las iniciativas y la
iniciativa 
personal de los ocupantes ilegales fueron 
recompensadas por la
legalizaci6n de los titulos 
de propiedad. Ademdp, 
las condiciones de vida en
estas zonas fueron mejoradas a! proporcion~rseles una infraestructura b~sica.
mejora de !a vivienda misma es 
La
 

asunto de los habitantes de la misma, ya que
seguridad de posesi6n la

de la propiedad 
deberia presentar suficiente incentivo
 

para que los residentes irviertan en la meJora de sus propias viviendas.
 

La evidencia mis obvia de las posibilidades de la participaci6n populardesarrollo de las viviendas no proviene 
en el 

de la participaci6n oficial en laejecuci6n de los proyectos de viviendas, sino del desarrollo de zonas conviviendas de ocupantes 
ilegales. Estas 
zonas 
se forman debido a que existen
 personas que tienen necesidad de viviendas y que 
toman la ley en sus propias
manos para construir una 
casa en terrenos vacios sin el 
permiso de las autoridades 
y sin tener titulos de propiedad a estos terrenos. 
 En la modalidad
bsica de la Lnicitiva personal los 
m~s
 

residentes participan 
en la planificaci6n,

la implementaci6n y la administraci6n.
 

La idea de que la gente deba participar en la planificaci6n, implementaci6n yadministraci6n de las localidades, fue uno de los objetivos de la politica dela vivienda de 1982. 
 Sin embargo existe la necesidad de establecer m~s iniciativas personales para pcder suministrar viviendas. 
 En vista de las necesidades que
existen en el campo de la 
vivienda, tal como se 
identific6 en la Parte 
II, y
debido 
a la necesidad de que el gobierno fomente modalidades de participaci6n en
la actividad de desarrollo como parte de una 
estrategia importante, se debe

dar m~s importancia a la participaci6n de la comunidad.
 

La necesidad de 
estimular la iniciativa personal en el 
actual proceso de cons
trucci6n es critica.
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Es importante que el gobierno, como parte integral de su 
estrategia, desarrolle y
ponga en pr~ctica un programa de 
capacitaci6n para 
su personal encargado del
desarrollo comunitario, en cuatro Areas de importancia para las zonas con viv-in
das de ocupantes ilegales:
 

i) la organizaci6n y administraci6n de la construcci6n de viviendas;

(ii) t~cnicas de construcci6n mediante la iniciativa personal;
 
(iii) financiamie,.to;
 
(iv) asuntos legales.
 

La capacitaci6n de !as personas que a su vez 
est~n encargadas de dar capacitaci6n

a otros 
es un punto de gran importancia para la motivaci6n en la participaci6n
 
comunitaria.
 

Los siguientes casos dan una 
indicaci6n del papel desempefiado por la planifica
ci6n y administraci6n en la construcci6n informal de viviendas.
 

PRIMER CASO
 

El Sr. X. trabaja de jardinero y gana J$460 quincenales. Su mujer trabaja demucama y uno 
de sus siete hijos trabaja de pe6n. Su casa se encuentra en Orange
Wharf Road en Negril (una ciudad costera a 153 millas al ceste de Kingston),donde vive con su mujer y siete hijos. El Sr. X. vivi6 durante cinco alospagando alquiler, es decir, antes de comprar este terreno hace siete alos. ElSr. X. efectu6 un pago iricial de 50' 
por el terreno y en un afo pag6 el resto.
 

El Sr. X. mejor6 su vivienda en incrementos. Cuando vivia en terrernos alquilados
el Sr. X. y su 
mujer tenian una casa de dos habitaciones 
(18 x 100 y 12 x 8 pies)
de la cual se mudaron al comprar la nueva casa. Al mudarse a la nueva casaconstruyeron una habitaci6n de 12 x 12 pies y luego le agregaron otra de 18 x10 y una de 11 x 11 y una habitaci6n mls de 23 x 12 pies. La 6ltima habitaci6n en realidad consiste de dos habitaciones, un 
comedor y un dormitorio. En el
1984
Sr. X. agreg6 una cocina. El pisc de !a estructura en parte consiste de madera y
en parte de lozas. Las paredes son de madera 
y ladrillo y el techo es 
de
 
zinc.
 

El Sr. X. emple6 a un 
pequeFo contratista para la construcci6n. La supervisi6n

fue por un 
carpintero a un albafil, dependiendo del trabajo que se realizaba. La
 
casa tard6 entre cinco y seis afios 
en completarse.
 

La casa fue construida en incrementos. La habitaci6n de 23 x 12 
pies es la que
tard6 mis en construirse debido 
a que requeria mAs materiales y dinero. 
 El Sr.
X, construy6 su primera casa 
de madera debido 
a que el terreno no le pertenecia.

Se mud6 a esta estructura y la hizo mAs permanente cuando adquiri6 el terreno.
 

El Sr. X. financi6 su casa con ahorros personales. Trabajaba por J$40 semanales
 y su mujer por J$15. En los fines de 
semana trabajaba de pescador. Su trabajo y
el de su mujer fueron las principales fuentes de financiamiento para la construcci6n de la casa y no pidieron dinero prestado ni de la familia ni de amigos.
solamente en las dltimas etapas de construcci6n 
Fue 

que emple6 el sistema del
"socio". Tambi6n obtuvo un pr6stamo de una cooperativa de pescadores para 
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adquirir materiales para la pesca, lo 
que a su vez le ayud6 a generar mayores
ingresos. No obstante, el Sr. X. indic6 que podia efectuar mucho mAs una vez que
consiguiera un 
empleo continuo. Es de 
la opiai6n que el sistema del "socio"l le
proporcion6 
mds ayuda que el banco debido a que las cantidades de dinero que
necesitaba eran pequefas y el banco 
no ofrece pr~stamos de este tipo.
 

El Sr. X. no sabe cu.nto le cost6 la casa. Sabe que 
no podia construirla de
golpe. El Sr. 
X. es de la opini6n que no existen dificultades en construir una
 casa durante varios ados dependiendo de las posibilidades econ6micas personales.
Si el terreno no es propiedad de 
la persona que construye la casa se deberia
 empezar con una estructura de madera que pueda ser 
trasladada cuando 
se compre
 
un terreno.
 

SEGUNDO CASO
 

La Sra. 
B., su marido de derecho consuetudinario y su 
hijo de diez afios do edad
han vivJdo por 18 meses en Kerr 
Jarrett Lands en Montego 
Bay. Actualmente
viven como ocupantes ilegales 
en terrenos del gobierno. El 
terreno fue apropiado

por un primo del Sr. B., 
quien le dio una parte del mismo. El Sr. B. y la Sra. B.
construyeron una estructura provisional de madera y zinc 
con un piso de hormig6n.
La casa no 
tiene cocina ni bado, aunque se ha cercado una zona para el bafio 
y un
 
hogar al 
aire libre sirve de cocina.
 

La casa fue completada hasta su presente estado 
en tres 
meses. La construcci6n
fue supervisada por el 
Sr. B., quien es carpintero y albafil. 
 Los cimientos de
la casa fueron construidos de piedra. 
 El Sr. B. tenia la intenci6n de construir
la casa de bloques de hormig6n pero no 
podia adquirir los materialea, de manera
 que emple6 madera 
como 
material provisorio. Adicionalmente recibi6 
un regalo de
madera de alguien en !a zona. No obstante, 6l mismo adquiri6 
la mayoria del
 
material y pag6 al contado por el mismo.
 

La Sra. B. se mud6 
a la casa antes de estar terminada. Las paredes fueron 1o que
mds tiempo llev6 debido 
a que se les termin6 la madera y tuvieron que emplear
zinc como material para 
!as paredes. La Construcci6n de la 
casa dependi6 de la
disponibilidad 
de dinero. Actualmente 
no hay dinero para comprar la madera
necesaria para terminar las paredes. 
 El Sr. B., quien es albadil, trabaja de
guardia de seguridad. 
 La Sra. B. no tiene 
empleo. El Sr. B. financi6 la
construcci6n con su trabajo. Tambi~n emple6 ahorros personales y regalos para
completar la casa.
 

La Sra. B. opina que su 
presente casa representa una mejora en comparaci6n corn su
situaci6,
1 previa. Se mud6 de Rose Heights, que queda al frente de Kerr Jarrett
Lands, cuando 
vivia con su hermana. 
 Antes de mudarse a Montego Bay vivia 
en
 
Kingston.
 

TERCER CASO 

El Sr, N., su mujer y cinco hijos viven en una 
casa de tres habitaciones en
Wareika, una 
zona de ocupantes ilegales 
al borde del drea metropolitana de
Kingston. La familia ha 
vivido en eitas condiciones durante 18 afios. 
 La casa,
que es una estructura permanente, tiene pisos 
de loza, paredes de hormig6n y un
techo 
de zinc, bafo, cocina 
y una sala de estar. 
 La casa fue construida en
 

119
 



cuatro etapas. 
 La primera etapa tard6 dos semanas y consisti6 de la construcci6n

de una estructura 
de madera de una habitaci6n para albergar 
a cuatro personas.
La segunda etapa tard6 aproximadamente un aiio 
en terminarse, se construy6 
una
estructura de hormig6n alrededor del 6dificio de madera existente y se 
le agreg6
una habitaci6n mds 
a la estructura de madera. 
Se tard6 aproximadamente un afo 
en
llegar a !a tercera etapa. 
 En este punto de construcci6n se le agreg6 una 
cocina
al edifioio principal. La cuarta etapa tard6 
18 meses adicionales: al edificio
principal se 
le agregaron un bao y dos otras habitaciones. Tambi~n se le agreg6
un peque~o tanque de agua para los animales que son criados por !a familia.
 

En 
total llev6 4 aflos terminar la estructura. La cuarta etapa fue 
la que mds
tard6 en completarse debido 
a que no habla dinero. El Sr. N. y uno de 
sus
hijos trabajan de mecdnicos de refrigeraci6n. Durante la construcci~n el Sr. N.
traba,j6 en la Bahia de GuantAnamo, Cuba, y envi6 dinero para la construcci6n de
la caza. 
 La S-a. N. supervis6 la construcci6n durante la ausencia de su 
marido.
La famiilia tuvo la intenci6n de corstruir una casa de hormig6n, pero comenz6 conuna estructura de madera ya que esto era todo 1o que podian adquirir entonces.Ademls existia la necesidad urgente de proporcionar albergue para la familia.
Sr. N. no tenia idea de lo que seria el costo 
El
 

total de la estructura, pero esto
 no afect6 el programa de !a construcci6n ya que estaba trabajando en el extranjero y adc -ids a principios de la d~cada del 70 las cosas eran m~s baratasque en Ia actualidad. No obstante, el programa de terminaci~n de la casa
cambi6 dependiendo de las necesidadeo de !a familia.
 

Todos los materiales Iueron adquiridos al contado con os ahorros personalesobtenidos gracias al empleo. Cuando se mudaron 
a esta zona no existian caminos,
de manera que contrat6 a personas que vivian en la zona para que carguen bloquesy cemento. Cerca de la casa se hall6 una fuente natural de arena, de manera que
no se tuvo que adquirir este material. ?ag6 a personas para excavar la 
arena

necesaria para !a construcci6n de la casa.
 

Cuando el Sr. N. se mud6 a esta 
zona s6lo vivian otras 
tres familias allf. La
zona nc 
tenia servicios aunque existian senderos definidos. El Sr. N. considera
 que la presente situaci6n 
es una mejora en comparac16n con la previa. Durante
 nueve afos vivi6 
en una estructura de madera de una habitaci6n situada 
en Rennock
Lodge, en la 
zona al este del Area metropolitana de Kingston. La casa estaba
situada en el 
jardin de la caja de su hermana y ella ejerci6 presi6n para que se
mude. Adicionalmente, la estructura de 
una habitaci6n era demasiado pequefa para
 
su fami1ia.
 

La zona sigue sin servicios. 
 Los residentes obtenian electricidad ilicitamente
 
pero la fue
misma desconectada 
por el Servicio Pdblico de Jamaica. El agua
potable tiene que ser 
traida desde Rennock Lodge. No obstante, el Sr. 
N. no se
mudaria pero desearia tener servicios y la seguridad de posesi6n.
 

El Sr. N. considera cue la posesi6n segura es 
el elemento mAs importante para la
vivienda 
adecuada. La construcci6n en incrementos, 
segn se requiera, es la
mejor manera de construir. El 
hubiera construido esta casa adn si 
las tierras 
hubiesen sido de propiedad privada. 

En los tres 
casos las familias estaban dispuestas 
a mudarse a una estructura sin
terminar 
y de llevar a cabo la construcci6n durante un periodo de tiempo, a
medida que hubiese dinero disponible. 
 En los tres casos se pag6 al contado por
los materiales. 
 El dinero provino de ahorros personales y del empleo. 
 En los
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tres 	casos la construcci6n fue implementada por obreros 
especializados o por
pequeflos contratistas. 
 En un caso, en el que el obrero especializado tambi6n era
el duefo, 61 mismo cons-ruy6 la casa. En los tres 
casos la supervisi6n de la
 
construcci6n fue por los propietarios.
 

CAPITULO 9
 

LEGISLACION
 

La producci6n y la utilizaci6n de la vivienda 
se efectda dentro 
de un marco
legal. El estado intenta regular 
el suministro 
y la demanda da viviendas
 
mediante varias medidas legislativas.
 

VIVIE3DAS DE ALQUILER 

La Ley Para la Restricci6n de los Alquileres (Enmienda) de 
1982 	tuvo por intenci6n fomentar una distribuci6n m~s equitativa de la vivienda pero tambi~n afect6
gravemente a los incentivos 
que hubiesen fomentado el suministro de viviendas de
este 	tipo. Como resultado del rdpido 
alza en el costo de los alquileres a
partir de 1980, 
los que muchas veces se triplicaron o cuadruplicaron, se produjoun escasez en la coristrucci6n de nuevas viviendas de alquiler 
por parte del
sector publico o privado. Adem.s se anunciaron propuestas para la enmienda de la
 
ley de 1982. Estas incluyen:
 

1) 	 Requerir de todos 
los propietarios de casas 
de alquiler poseer un
Certificado de Asesoramiento 
expedido por el Comisionado de Valuaci6n
 
de Terrenos. El asesoramiento 
estarA basado en la valuaci6n de sus 
edificios; 

2) Requerir que todos los edificios tengan certificados de los alquileres

asesorados, basados en 
los datos fundamentales de agosto de 1980;
 

3) 	 Extender la protecci6n de la ley a edificios comerciales. El alquiler

bruto de los mismos no 
debe exceder J$10,00 por pie cuadrado;
 

4) 
 Aumentar las multas m~ximas por incrementos no autorizados del alquiler
a J$2.000 o doce meses 
de cdrcel en el caso de individuos y a J$4.000
 
en el caso de empresas;
 

5) 	 Someter a aquellos inquilinos 
que se fugan sin pagar alquileres

adeudados a multas mds elevadas toda"ia a ser determinadas.
 

6) 	 Aumentar la jurisdicci6n del juzgado de paz 
a J$5.000 en relaci6n con
 
la recuperaci6n de alquileres;
 

7) Permitir un aumento automitico de los alquileres anuales de 7,5 por

ciento sobre el alquiler mdximo permitido;
 

8) Proporcionar el certificado de alquiler asesorado en relaci6n 
con
edificios construidos despu6s de agosto de 1980 
para basarlos en el
 
valor del mercado obtenido al completarse la construcci6n.
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Las medidas 
para controlar los alquileres y para garantizar los intereses de lapoblaci6n pobre y de la clase media, esencialmente fueron en respuesta al rdpido
aumento de los alquileres despu6s de 1980. En la mayoria de los paises del mundo

el 
 control de lcs aiquileres frecuentemente tuvo efectos secundarios que no 
s habian previsto y se pierisa que Jamaica no ser. una excepci6n.
 

Mediante el estrangulamiento de ias utilidades obtenibles sobre las propiedades
- y en algunos casos la eliminaci6n total de las mismas -- el control de los
alquile~es puede hacer inatractiva la inversi6n en edificios de alquiler. El 
aiquiler tambi6n tiene el efecto adverso de contribuir al deterioro de las

unidades de alquiler ya que los propietarios posiblemente no ganen lo suficiente
 
para cubrir los gastos de mantenimiento y para 
al mismo tiempo realizar una
-anancia razonable. Por lo tanto, la legislaci6n para el control del alquiler no
s61o puede conducir a graves detrimentos para la nueva construcci6n y para el
desarrollo de la vivienda, sino tambi6nque puede conducir al deterioro del 
ndmero existente de casas de alquiler.
 

El control de los alquileres puede proteger a los inquiiinos que ya ocupan

unidades de alquiler, pero frecuentemente los beneficios 
son a costas de otra
 
gente pobre que estA intentando hallar 
uridades para alquilar. Frecuentemente 
ambos, los inquilinos y las propietarios, provienen de grupos de bajos ingresos y
los patrones alquilan una o dos habitaciones de su cara para suplementar sus 
ingresos. 

Adicionalmente, las experiencias del gobierno como 
due~o de v.viendas ha resulta
do en proyectos que han perdido dinero y hall generado poco interns por parte del 
gobierno en fomentar el mercado de los inmuebles de alquiler.
 

Por lo tanto, el control del alquiler ha tenido consecuencias negativas graves 
en

t~rminos de reducir el 
nmero existente de unidades de alquiler disponibles, an
 
si fue irtroducido para preservar el 
ndmero existente de viviendas para personas

de reducidos 
o medianos ingresos. Por consiguiente, el control de los alquileres

puede cener efectos contraproducentes para la estrategia nacional de la vivienda,
 
la cual fomenta !a construcci6n de la vivienda por el sector privado.
 

AdeMAs el sistema de control de los alquileres propuesto en la Ley Para 
la

Restricci6n de Alquileres (Enmienda) de 1982, 
ha resultado extremadamente dificil
 
de administrar. Bajo el nuevo 
sistema todas las unidades de alquiler deben tener
 
un Certificado de Asesoramiento del Alquiler para legalmente poder modificar 
la
 
renta estndar. El requisito de que los duefios de propiedades presenten solici
tudes para cada unidad y la expedici6n del Certificado correspondiente para dicha
 
unidad ha resultado ser un problema 
inmenso. El ndmero de propiedades con
 
inquilinos mdltiples hace que el problema sea 
adn m~s complejo. El Departamento
de Valuaci6n de Tierras, quien es responsable por la valuaci6n de viviendas de 
alquiler, no dispone del personal para hacerse cargo de 100.000 a 200.000
 
unidades de alquiler. Como resultado, el proceso de valuaci6n ha sido lento y

solamente se 
han expedido muy pocos certificados de asesoramiento. Han sido los
 
duefos de los ediflicics quienes han 
sufrido una p~rdida debido a que se ha

requerido de ellos que cobren el alquiler de 1980, 
m~s los aumentos aprobados.

Consecuentemente, este Droceso ha sido un incentivo negativo para proporcionar el
 
mantenimiento de las unidades de alquiler.
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El problema del r~pido aumento de los alquileres en los 
 ltimos afios es importan
te y debe ser solucionado, pero 
al mismo tiempo el mecanismo del control de los

alquileres deber ser 
materia de estudio para determinar si tal mecanismo puede

proporcionar incentivos 
negativos para la construcci6n y el mantenimiento de
 
viviendas en Jamaica.
 

LEY DE LA VIVIENDA
 

El marco 
legal de la politica de la vivienda del gobierno radica en la Ley de la
Vivienda (Ley No. 
55 de 1968). Esta ley establece que el Ministro responsea 

sable por las viviendas de acuerdo con la Parte II 4(1) 
que dice: "El Ministro,

una vez que haya considerado la situaci6n de la vivienda en cualquiar zona y lasnecesidades de la misma 
con respecto a la provisi6n de viviendas adicionales,
puede causar 
que una zona sea definida en un plano y puede declarar, mediante una

orden, que !a zona definida de esta manera sea una zona para viviendas."
 

Aunque de acuerdo con la Ley de la Vivienda l Ministerio de Construcci6n 
(Viviendas) debe construir casas para personas de las "categorias de bajosingresos", mucnas viviendas actualmente construidas por el gobierno desde
luego no son del tipo para personas de reducidos ingresos. Como resultadodel continuado aumento en los costos de !a construcci6n a tasa clueuna exceder
 
en mucho la tasa de los aumentos de salarios, hasta el programa de las viviendas
 
bsicas ya 
no puede estar dirigido hacia los pobres de nuestra sociedad.
 

Adem~s la secci6n 4 de la ley trata de 
la autoridad del Ministro en la prepara
ci6n y aprobaci6n de los programas. Sin embargo, no se ocupa debidamente de la
cuesti6n 
del acceso a las tierras para hacerse cargo de !as colonias de losocupantes ilegales. Mientras que las tierras 
declaradas de acuerdo con la

podrian ser adquiridas segdn !a provisi6n de la Ley Para 

ley
 
la Adquisici6n de


Terrenos, se requi.ere dinero para la compra 
de los mismos. Auln si la compra

fuese efectuada mediante bonos agrarios habria un pasivo 
a corto plazo, 1o cual

produciria un impacto directo sobre los recursos 
disponibles para la provisi6n de
 
viviendas para los pobres por parte del gobierno.
 

LEY DE MEJORAS LOCALES (SERVICIOS GENERALES)
 

Para permitir la mejora de las colonias informales el Parlamento promulg6 la Ley
de Mejoras Locales 
(servicios generales) de 1972 para proporcionar acceso legal

sin la obligaci6n de tener que 
de"inir y declarar una zona como especial para

mejoras (infraestructura) y para tomar posesi6n mediante el 
arrendamiento 1o que

permite una opci6n de renovaci6n para la adquisici6n futura.
 

Esta legislaci6n fue disefada 
para permitir el acceso 
sin la responsabilidad

inicial de una adquisici6n. El gobierno 
entonces podria subarrendar las tierras a
 
los ocupantes de las mismas.
 

De acuerdo con esta legislaci6n se dio 
acceso a los terrenos, se efectuaron
los trabajos de infraestructura y se 
implementaron los subarrendamientos. No

obstante, uno de los problemas que se cre6 fue 
que al vencer el contrato de
arrendamiento el propietario podia firmar 
un nuevo contrato de arrendamiento o
 
un contrato de venta, 
pero esto ser reflejaba en la plusvalia, debido a las

mejoras efectuadas a la propiedad. En otras palabras, 
el gobierno ahora le
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pagaba al propietario por las mejoras efectuadas por el gobierno. 
 Adicional
mente, !as familias tenian que pagar por los servicios, es decir el agua,

impuestos de propiedad, electricidad, etc., para que el gobierno pudiera efectuar
 
su recuperaci6n de gastos. Desde luego que el 
beneficiario era el propietario
 
del inmueble.
 

Bajo el Programa de Mejoras Urbanas, las mejoras de los terrenos de los inquili
nos requeria que la responsabilidad de las mejoras efectuadas por el gobierno a
 
mediante el gobierno debia residir 
con Los propietarios. Por lo tanto los
 
propietarios tenlan 
la opci6n de emplear el inmueble para mejorarlo o no. Esto
 
no se efectu6 porque la Ley de la Restricci6n de Alquileres dificult6 recobrar
 
inversiones de casas 
mejoradas en estas comunidades. Anteriormente se mencion6
 
el problema de si se adoptaban mecanismos para asegurar r~ditos adecuados 
para

los propietarios de inmuebles en conexi6n 
con mejoras efectuadas a los mismos,

hubiese ocurrido una dislocaci6n masiva de los inquilinos, ya que estos hubiesen
 
estado presionados a pagar alquileres m~s elevados
 

CONTROLES SOBRE LA VIVIENDA, LA CONSTRUCCION Y EL APROVECHAMIE2TO DE TIERRAj
 

En el Capitulo 7 ya se mencion6 la deley para el control de la utilizaci6n 
terrenos. Debido a la r~pida urbanizaci6n que toma lugar en nuestras ciudades
existe !a necesidad de revisar los controles sobre las viviendas, la construcci6n
 
y la utilizaci6n de terrenos.
los Entre los controles existentes tenemos las
 
6rdenes de urbanizaci6n y los regiamentos de subdivisi6n.
 

Tres elementos legislativos que fueron promulgados hace muchos afios y que no han

sido revisados desde mediados o inales de la d~ca~la del 70 establecieron 
marco de reglamentos en el rea metropolitana de 

este 
Kingston. Existe !a Ley de 

Planificaci6n Urbana y Rural, la Ley de Mejoras Locales, y la Ley de Construcci6n
 
de Kingston y St. Andrew. La Orden de Urbanizaci6n de Kingston de 1966 constituye
el marco para !a utilizaci6n de los terrenos en la ciudad. La Orden de Urbaniza
ci6n realmente es una ordenanza para la clasificaci6n de zenas, que establece !a

utilizaci6n 
 permitida de terrenos y las densidades para el irea metropolicana,
 
como tambin normas para los servicios generales.
 

La orden data de 
1966 y por lo tanto es obsoleta en ciertos vecindarios en los
 
que las fuerzas econ6micas han resultado en modificaciones en la utilizaci6n de
 
terrenos en 
la ciudad. El Departamento de Planificaci6n Urbana actualmente est4
 
revisando !a orden y se espera que la 
nueva orden considerar6 los puntos que se 
mencionan el Capitulo 7, es decir puntos referentes a la utilizaci6n mixta de
 
terrenos en el desarrollo plaaiificado de unidades.
 

Los procedimientos para la aprobaci6n de la urbanizaci6n y de la subdivisi6n son 
elementos de las actividades del Departamento de Planificaci6n Urbana, de varias 
agencias para la infraestructura y de las autoridades locales como autoridad 
final. La totalidad de la isla no estd cubierta por las 6rdenes de urbanizaci6n
 
y s6lo algunas de 
las grandes ciudades estfn sujetas a estas ordenanzas para la

planificaci6n de zonas. La Ley de Plaaificaci6n Urbana y Rural de 1966 gobierna
!a preparaci6n e implementaci6n de las 6rdenes de urbanizaci6n mientras que la 
Ley de Mejoras Locales 1914 provee reglamentos para la subdivisi6n. 

En Octubre de 1983 la Autoridad de Planificaci6n Urbana y Rural, en conjunto con
 
su poder de acuerdo con la Ley de Planificaci6n Urbana y Rural, efectu6 un cambio
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considerable en el procedimiento para otorgar la aprobaci6n de la 
planificaci6n

al quitarle estos poderes al KSAC, la autoridad local. Desde aquella fecha todas
 
las revisiones de planificaci6n tuvieron que hacerse directamente por el Departa
mento de 	 Planificaci6n Urbana y todas las decisiones finales efectuadas por la
Autoridad 	 de Planificaci6n Urbana y Rural, que es presidida por el Planificador
Urbano del Gobierno. Debe notarse que esta revocaci6n de autoridad no elimina al
 
KSAC completamente del proceso de la toma de decisiones dentro del drea metropo
litana de Kingston. Solat.ente cubre a aquella zona de la ciudad que fue incluida 
en la Orden de Urbanizaci6n de 1966 y por lo tanto omite a a1gunas de las 
secciones de los suburbios de la ciudad. Otras zonas de la isla en las que la
aproba.4.6n de la planificaci6n fue "revocada, (es decir que se ha revocado !a
autoridad de las autoridades de planificaci6n) incluye partes de La costa de Ocho 
Rios y de !a Bahia de Santa Ana, Negri.. y regiones de la costa de Portland, todas
 
ellas zonas importantes de desarrollo.
 

En Octubre de 1984 los poderes del KSAC fueron 
reducidos adn mds cuando se

elimin6 la Aprobaci6n de Edificios 
del KSAC y se transfiri6 esta autoridad al
 
Departamento de Planificaci6n Urbana. Anteriormonte a 1984 los Comit~s 
de

Construcci6n y de Planificaci6n Urbana del KSAC estaban compuestos de consejeros

elegidos provenientes de la autoridad local. 
 Estos comit6s eran la autoridad de
 
aprobaci6n para los 
permisos de construcci6n y para las subdivisiones. Como
 
resultado de la transferencia de poderes el Planificador Urbano 
del Cobierno
 
ahora es 
responsable del proceso regulatorio para la aprobaci6n de construcciones
 
y como tal es el elemento principal en 
el proceso de rev 1i6n y de ejecuci6n. Es
 
proceso de ejecuci6n es un punto importante debido a que las infracciones de las 
aprobaciones aumentan y son mds flagrantes.
 

PROBLEMAS 	FUNDAMENTALES Y SUS IMPLICACIONES
 

Se ha dado consideraci6n a un ni'mero de temas relacionados con la Ley del Control
de los Alquileres (Enmienda) de 1982 y se sugiere la necesidad de efectuar un 
estudio de la ley en las siguientes dreas: 

1) Extensi6n de la cobertura
 
2) Mtodo de administraci6n de la valuaci6n
 
3) Aumentos de alquiler permitidos y
 
4) 	 Administraci6n y certificaci6n.
 

Otra Area de la que nos debemos ocupar es aquella de los controles para la
 
utilizaci6n de terrenos en general, pero 
en especial en el Area metropolitana de

Kingston. 
Existe una necesidad urgente de poner al dia la Orden de Desarrollo de
 
1966 y se 
espera que la nueva orden seri publicada pronto por el Departamento de

Planificaci6n Urbana. Tambi~n se anticipa que la nueva orden se ocuparA de los
 
siguiente:
 

(i) 	 establecer pautas generales para el empleo de terrenos en la
 
ciudad;
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(ii) 	 establecer mayor flexibilidad en los requerimientos de zonas
 
urbanas tales 
como la divisi6n de 
zonas para la utilizaci6n mixta
 
y para el Jesarrollo de unidades de planificaci6n y
 

(iii) 	 establecer viviendas accesibles, permitir niveles mds altos de
 
densidad 
y normas para el estacionamiento 
de autom6viles y

espacios libres modificados donde corresponda.
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