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PARTE I

ESTRATEGIA NACIONAL PARA EL SECTOR VIVIENDAS

La estrategia nacional para el sec.or viviendas es el resultado de una obligacidn
contralda por el Gobierno de Jamaica de evaluar las actuales terndencias y los
esfuerzos de desarrollo en el sector de viviendas ¥y para identificar las poli-
ticas 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
4reas principales, a saber:

(1) Evaluacidn de las necesidades de viviendas
(i1) Anflisis de los mercacos de viviendas; y

(iii) Revisién de los aspectos financieros, de tierias, legales y
técnicos del sector.

La estrategia =e basa en las conclusiones alcanzadas en estas tres Aareas 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 evzluaciédn de las necesidades de viviendas, a los resultadus de
los andlisis de mercados y a una evaluacién del actual sector viviendas.

RESUMEN EJECOTIVO

Los princifales elementos de la actual situacién de las viviendas en el pais
pueden ser resumidos como sigue:

- day un sector formal que se concentra en unidades terminadas; el sector
privado para los grupos de altos ingresos y el sector piblico para los
grupos de ingresos medianos y moderados.

- Hay falta de colaboracién entre los sectores piblicos y privados, a
saber, diferentes mecanismos de financiamiento, diferentes estructuras
de las tasas de interés Yy diferentes procedimientos de desarrollo Yy
suscripeida.

- Una disminucidn en inversiones para viviendas formales de 2,4 por
ciento del PIB en el afio 1980 a 1,0 por ciento en 1285,

- Una produccidn 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 critica de fondos en el sector piblico, con dependencia en
el financiamento externo para la mayoria de los programas de viviendas
econémicas,



A pesar de lo que antecede, el patrimonio inmobiliario en Jamaica aumentd en
78.000 unidades durante el perfodo entre 1los censos de 1970 y 1982. Esto indica
que existe una inversién significativa en viviendas por €l secter informal y que
para la expansién de las inversiones en viviendas no es indispensable un gran
aumento en las inversiones del sector plblico. Pe hecho, si se transforman los
programas de viviendas formales de unidades terminadas a componentes que facili-
ten y apoyen la inversién por familias de bajus ingresos, es posible alcanzar a
los niveles de las inversiones del afio 1985 las metas establecidas en la evalua-
cidén de las necesidades de viviendas,

Es dentro de estos parémetroa de financiamiento que la estrategia nacional del
sector viviendas ha establecido metas para encontrar nuevas soluciones para el
problema de las viviendas. Las soluciones estén enfocadas a viviendas nuevas y
tanbién al mejoramiento de las viviendas existentes y de los servicios generales
relacionados, como sigue:

Provisién de tierras deslindadas ¥y urbanizadas para familias de
ingresos muy bajos.

- Provisidén de una norma infraestructural mis elevada (conexiones
individuales) y tftulos individuales para la répida consolidacién de
las zonas de ocupantes ilegales.

- Provisién de viviendas minimas, bisicas ¥y prefabricadas para aquellas
familias de ingresos ligeramente m&s altos.

- Colaboracién entre los sectores pliblicos y privados en la provisién de
préstamos para la construccién de viviencas y mejoramiento de las
condiciones cel hogar.

- Incentivo al sector privado para producir hogares b&sicos y solares
urbanizados para ser vendidos a grupos de ingresos moderados v media-
nos.

Las demandas que serin hechas en el marco institucional para implementar 1la
estrategia tendr&n un caricter radicalmente diferente de lo que existe al
presente. Ser& necesario que el Ministerio de Construccidn (viviendas) (MOC (H),
Sus directores de proyectos v las organizaciones relacionadas, realicen las
funciones de coordinacién y alcance mis amplias que emanen de la nueva estrategia
y de lus nuevos programas. Se prevée que el sector piblico, principalmente por
intermedio del Ministerio de Construcecién MCC (H) se convierta en coordinador y
facilitador de los servicios de viviendas, haciéndose cargo de aguellas cosas que
s6lc el gobierno puede proveer,

Adem&s, la estrategia de las viviendas estaréd enfocada al mejoramiento del
sistema de financiamiento de viviendas ¥ en expandir el acceso a los créditos
para viviendas. Este enfoque refleja cambios en la politica inmobiliaria del
gebiernc adoptada a principios de la década de los afios 80. La estrategia
para las viviendas también estari enfocada a una reforma de los mercados e
instituciones financieras, para facilitar el flujo necesario de los Irecursos
financieros hacia el segmento de ingresos bajos y moderados del mercadn.

De esta manera, el gobierno facilitari el proceso de las viviendas econémicas al
sustituir la produccién directa de viviendas por un enfoque mis incremental.
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PARTES IT - IV

GENERALIDADES

A continuacién 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 para determinar las prefe-
rencias y los medios que est&n al alcance de los grupos de ingresos bajos
para la adquisicién de viviendas en cuatio diferentes zonas geogréficas, mientras
que la Parte IV trata sobre las intervenciones pasadas en el mercadoc de vi-
viendas.

Perfil socioeconémico de las necesidades quv viviendas

- La gran mayorfa de las viviendas estin hechas de concreto, piedra o
ladrillo. La mayorfa de las viviendas hechas de zarzo y argamasa se
encuentran en las zonas rurales y fueron construidas antes del ano
1960.

- En el &rea 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, s&lo el 46 por ciento de las familias disfru-
tan de agua corriente y facilidades sanitarias. Las familias rurales
recibieron los niveles mé&s bajos de servicios infraestructurales, con
el 80 por ciento de las familias usando letrinas de fosa.

- Aproximadamente el 85 por ciento de 1las 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
clento ocupan las unidades sin pagar alquiler.

- Una proporcién significativamente mayor de familias en el Area metro-
politana de XKingston reside en viviendas de una sola habitacién. Pero,
la diferencia no es tan grande cuando se consideran viviendas de una y
dos habitaciones. M4s de la mitad de todas las familias en Jamaica
viven er una o dos habitaciones, ¥y menos del 15 por ciento de las
familias ocupan m&s de cuatro habitaciones.

- Una gran proporcién de las construcciones nuevas esti 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 déficit 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



194,000 unidades carecen de agua corriente, encontrindose la gran mayoria de
&stas en las zonas rurales.

Basado en una evaluacién de las necesidades de viviendas, se requieren aproxima-
damente 15.000 unidudes nuevas y 9.700 unidades me joradas todos los afios hasta
el aflo 20C6. M&s de la mitad de las nuevas unidades se necesitan en el 4rea
metropolitana de Kingston, mientras que la gran mayorfa (85 por ciento) de las
viviendas mejoradas son requeridas por familias rurales, de las cuales muy pocas
disfrutan ahora de agua corriente.

Los arélisis de las demandas del mercado han indicado que la solucién 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 dormitorius, sus posibilidades econdmicas claramente no corres-
pondfan a sus aspiraciones. Los entrevistados que indicaron que su solucién
preferida era el mejoramiento de las condiciones de su hogar generalmente
solicitaron pequefios préstamos de menos de J$5.000.

Produccidén de viviendas entre los afios 1970 y 1986.

Las implicaciones de la politica

La produccién promedio anual de viviendas declind de 3.940 en el periodo 1971 ~
1980 a 2.85)0 unidades en el perfodo 1982 - 1986. La disminucién se debe a un
nimero de factores, de los cuales los m&s significativos son:

- la disminucién de las inversiones en el sector, especialmente en la
asignacién de fondos gubernamentales para viviendas;

- los continuos aumentos en los costos de la construcciédn que aumentan
la brecha entre los sectores pudientes ¥y los no pudientes;

- las politicas gubernamentales, incluyendo las tasas de interés y los
impuestos en el sector;

El censo de 1982, no obstante, reveld que el patrimonio inmobiliario habia
incrementado de 427.000 unidades en 1970 a 505.000 unidades en 1982. Este
aumento de viviendas durante el perfodo, en contraste con una baja en la produc-
cidén de viviendas por el sector formal, indica que la participacidén 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 demolicién de la unidad vieja y construccién de una nueva. AdemAs, el
inventario viejo est& siendo convertido en viviendas multifamiliares, siendo el
indice de habitaciones compartidas en el A4rea metropolitana de Kingston de 2,8
por ciento,

1 1¢5,50 = US21,00



Un anélisis de las necesidades de inversién ha definido los limites macroeco-
némicos dentro de los cuales ha tenido lugar la inversién en viviendas en el
pasado y en los que tendri que tener lugar en el futuro.

Es importante que la estrategia de las viviendas se relacione a un marco macro-
econdémico de este tipo. Existen dos factores que requieren ser observados.
Primero, las afluencias de inversiones Yy recurscs s6lo se refieren al sector
formal. Segundo, segin indicado anteriormente, la participacidén de los recursos
familiares vertidos en el sector tiene que haber sido considerable en visca de
la disminucién de la produccién de viviendas en el sector formal.

La inversién en viviendas ha sufrido un grave revés con la inversién de 1,0 por
ciento del PIB en 1985 comparado con 2,4 por ciento en 1980. La disminucién de
la afluencia de recursos gubernamentales al sector es el factor principal. al que
se debe la falta de crecimiento en la contribucidn de las viviendas al PIB.

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

Esto requiere una reorientacién mayor de los programas gubernamentales de
viviendas, que aborde las deficiencias que en el pasado reciente afectaion a la
inversién del sector plclico en el sector. Es evidente que zuchkos 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 Gltimo se debe en parte a la rdpida inflacidn experimentada en la economia
aurante la década de 1970 y a principios de los afios 80 y también a una inade-
cuada administracién de proyectos la cual resultd en sobretiempos y sobrecostos.

Estudios de casos indican que los procesos de la construccidn informal son
importantes; son parte integral de los mejoramientos y aivstes de las viviendas
bara una gran parte de la poblacién. Una estrategia para las viviendas dirigida a
las necesidades habitacionales de 1la mayoria de la poblacidn 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
poblacién viviendas seguras y sanitarias. Para el propdsito de 1la estrategia
para el sector viviendas se ha dividido a 1la poblacién en cinco grupos por
ingresos. En el afio 1986 el ingreso medio de las familias del grupo de ingresos
mds bajos sélo era de aproximadamente J$4.500 (US$820) en las zonas urbanas y
menos de J$3.000 (US$550) en las zonas rurales. El promedio de los ingresos de
las familias de los grupos mds altos es aproximadamente diez veces mayor. El
gobierno ha identificadc, por lo tanto, que las familias con ingresos medios de
J$18.000 (US$3.000) y menos son los grupos beneficiarios a los que se dedicari
atencién y recursos especiales. Estos fueron los grupos identificados como los
que mis necesidad tenfan de asistencia gubernamental para poder mejorar sus
condiciones de vivienda.

Los principales objetivos de 1la estrategia gubernamental para viviendas son los
siguientes:



(1) 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 encaré la reforma del sistema
finaciero de las viviendas. Este proceso seré expandido con la estra-
tegia para el sector viviendas v las instituciones de financiamiento de
viviendas tendrdn ahora una mayor part z:1ipacién en la facilitacién de
capitales para acuella parte del mercado donde exista la mayor nece-

sidad.

(ii) Acelerar el mejoramiento de las condiciones de bogares y la habili-
tacidén y transformacién del inventario de viviendas a los efectos
de que hayan viviendas de calidad adecuada para la poblacién en
general. El répido aumento en los costos de la construccidn junto con
la provisién de nuevas viviendas ha resultado en una brecha cada vez
mayor entre los pudientes y los no pudientes. La adquisicién de una
nueva vivienda, por lo tanto, se esti& convirtiendo en una metz menos
alcanzable para gran parte de la poblacién. Por lo tanto el gobierno,
como parte de su estrategia general, mejorari y habilitari las vivien-
das existentes expandiendo las opciones del programa para me joramiento
del inventario de viviendas.,

(iii) Hacer 1los programas de viviendas mids accesibles a los pobres. El
gobierno desarrollard un programa integrado para facilitar soluciones
de bajo costo tales como tierra e infraestructura tanto en solares con
urbanizacién minima y totalmente urbanizados; viviendas mfnimas (no
terminadas); y financiamiento a largo y corto plazv para familias
pertenecientes al grupo benz2ficiado. El gobierno optimizari los
beneficios que pueden ser provistos con los recursos disponibles
maximizando la recuperacién de los costos en sus programas y reduciendo
los subsidies.

(iv) Estimular una mayor participacién del sector privado. El gobierno
implementard su estrategia descontinuando su previa participacién
directa en la construccién de viviendas y proporcionando los mecanismos
para que el sector privado participe en este sector del merczdo.
También se estimulari a las 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 esta:*8n enfocadas en los recursos econémicos Yy en las preferencias del
grupo beneficiado. El capftulo pertinente al financiamiento (Capftulo 6) ofrece
un estimado indicativo de la participacién de los recursos que estarén a dispo-
sicién del sector viviendas. Es dentro de estos parémetros de financiamiento que
la estrategla 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, segin demostrado en
el andlisis de demanda del mercado, y tienen que incluir la mejora, la ampliacién



y el suministro de los servicios generales b&sicos. Ademis se harén mayores
esfuerzos que en el pasado para ofrecer soluciones a los grupos beneficiados.

La inversién del sector plblico en viviendas se percibe ahora esencialmente como
de dos objetivos. Primero, se hari énfasis en aquellos segmentos del sector donde
la necesidad de vivienda es aguda y donde las familias no pueden hacer frente a
la situaciédn sin el apoyo y la intervencién del gobierno, es decir, los grupos
beneficiados con ingresos de J$18.000 (US$3.300) y mAs bajos. Como resultado, una
gran parte de las actividades del gobierno estar4 dirigida a aquellos grupcs
desfavorecidos que viven en barriadas pobres y de ocupantes ilegales. Segundo,
la funcién més importante del financiamiento por parte del gobierno es la de
catalizador, para estimular y facilitar las inversiones familiares en las
viviendas. El gobierno reducird la construccién en gran escala de nuevas unidades
que no estén al alcance del grupo beneficiado. Financiari la inversién en
viviendas para las soluciones de bajo costo para una variedad de opciones
dirigidas a las necesidades variadas de las familias, segln uzmostrado 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 est&n estructuradas de modo que puedan estar al alcance
de los grupos beneficiados. A saber:

(i) Solar con urbanizacién nfnima (caminos no pavimentados y alcanta-
rillado, agua, pozo negro):

(ii) Solar totalmente urbanizado (servicios conectados y foso séptico);
(iii) Edificacién minima (unidad semiterminada);
(iv) Casa b&sica con un dormitorio (300 piesz);
(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 econémicos de los grupos beneficiados.



FIGURA A.1

SOLUCIONES ¥ RECURSOS ECONOMICOS PARA VIVIENDAS

Tipo de Solucidén | Costo | Pago inicial | Tasa | Perfodo | Pago | Pro- | Grupo
J$ J$ de de men- por- de
inte- finan- sual cién ingreso
rés ciamien- Js del J3
to iagre-
80 a
pagar
en
cuotas
1. Solar:
urbanizacién
minima 8.000 6,0% 30 afios 48,00 15% 3.837
2. Solar: total
urbanizacidn 19.000 8,0% 30 afios 139,42 20% 8.365
3. Edificaciédn
ninima 36.000 5% 1.800 10,0% 30 aflos 300,17 25% 14,408
4, Casa
bé4sica 56.000 5% 2.800 10,0% 30 afics 466,83 254 22.408
5. Mejoras
del hogar 5.000 12,0% 5 afios 111,25 20% 6.675
6. Mejora de
poblaciones 11.000 p4 550 6,0% 30 afios 62,67 20% 5.760

-

ESTRATEGIAS PARA ALCANZAR LOS OBJETIVOS

A los efectos de alcanzar los cbjetivos arriba descr

iniciativas en las siguientes &reas:

- Financinmiento de viviendas
- Tierras para viviendas
- Materiales de construcoidn

- Legislacién

- Marco organizacional

itos, el gobierno emprenderi



Financiamiento de viviendas
Las estrategias principales a ser consideradas son:
(1) Asignar mis fondos para familias con ingresos bajos y moderados;

(i1) Desarrollar formas de financiamiento mis flexibles para reducir los
subsidios;

(1ii) Apoyar programas e iniciativas que expandan la disponibilidad de
financiamiento para la construccién de viviendas y mejoramiento de las
condiciones del hogar para aquellas familias incluidas en el grupo
beneficiado;

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

A los efectos de lograr lo arriba indicado, el gobierno llevar& a cabo gestiones
a dos niveles: la generacibn de m&s fondos para viviendas por parte de los
sectores plblicos y privados y facilitar el proceso de construccién y financia-
mientos no convencionales.

La substancial inversidén 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 piblico. Esto tiene
importantes implicaciones para la estrategia nacional para el sector viviendas.
Indica que 1la inversién del gobierno en viviendas desempefla un papel relativa-
mente menor en términos de volumen; y que para ser efectiva, tiene que asumir urn
papel catalitico que apoye y acelere la afluencia de inversiones privadas.

Todavia existen posibilidades para mejorar el sistema de financiamiento de
viviendas en un nlmero de &reas. En un intento de racionalizar el sistema de
financiamiento de viviendas, 1la politica nacional para la vivienda de 1982
orienté 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 préstamos puede ser un factor positivo
para aumentar el acceso al financiamiento para la poblacién con ingresos bajos.
Lo que se necesita es mejorar la estructura de tal manera yue el financiamiento
institucional no beneficie sélo a 1los grupos de ingresos medios con capacidad
crediticia. Hay adecuada evidencia de que bajo ciertas condiciones los habitantes
de ingresos bajos harin inversiones significativas en viviendas. Por lo tanto,
se emprender&n las siguientes gestiones para movilizar los recursos para las
viviendas econémicas tanto por el sistema de financiamiento formal como por la
gente misma.

A. Gestiones a plazos cortos
% Asignacién de m4s fondos para familias con ingresos bajos y moderados.
El programa de viviendas del sector piéiblico en el periodo de 1970 a 1985 fue
Sumamente costoso. Si se comparan los gastos totales del gobierno durante

ese periodo con la produccién total, se ve que el costo promedio de una

9



10

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 las asignaciones gubernamentales fue
absorbido por veintidos programas de vivierdas dirigidos a grupos de
ingresos elevados-medianos y medianos. Cabe notar que la produccibén de
viviendas permanentes no fue mayormente expandida pese a los gastos del
sector plblico. Adem&s, con el gran aumento de los costos nmuchkas de las
viviendas que fueron construidas se encontraban fuera del alcance de los
grupos de ingresos mis bajos. Esto significé que el gobpierno estaba finan-
ciandc un compenente de vivienda para los grupos de ingresos m&s elevades en
un tiempo en que estaba enfrentando grandes déficits presupuestarios. Este
tipo de inversidn por lo tanto no constituydé una mancra efectiva de asignar
los recursos de la economfia nacional ni de utilizar los recursos que se
encontraban dispenibles para la construccidn de viviendas.

En este contexto, hubo una reevaluacién mayor y una recrientacidén del papel
que el gobierno desempefia en la inversién en viviendas. El gobiernu propone
reducir su participacién en la construccién directa y financiar un programa
més flexible de préstamos pura la construccién de viviendas, abarcando por
lo tanto una gzma més amplia de inversiones en viviendas, de mejoramiento y
provisién de servicios generzles a zonstruccidn de viviendas nuevas.

En este nuevo enfoque las instituciones de financiamiento de viviendas del
sector privado, incluyendo las cooperativas de créditec, asumirédn un papel
mds activo en la provisién de viviendas para los grupos de ingresos bajos y
moderados. Estas colaborardn con las instituciones gubernamentales en la
provisién de créditos hipotecarios y para la construceién para los grupos de
bajos ingresos anteriormente tratados.

Los mecanismos que harin que esto pueda ser alcanzado y sostenido serén
probados con un nuevo préstamo del sector privado garantizado por el AID con
el cual Caribbean Housing Finance Corporation (CHFC) extenderi crédito
a urbanizadores privados y a instituciones financieras para la provisién de
proyectos de viviendas tales como solares urbanizados, casas minimas y
hogares bésicos,

National Housing Trust (NHT) y Caribbean Housing Finance Corporation (CHFC)
expandirédn sus financiamientos a largo plazo para familias de ingresos
bajos que adquieran solares con mfinima urbanizacién y parcelas mejoradas.
Los fondos de "retiro" para hipotecas seran reciclados al Ministerio de
Conctruccidén (Viviendas) (MOC(H)) para el financiamiento continuado de
Jiviendas econémicas.

A los efectos de poner las viviendas al alcance de las familias con ingresos
bajos y moderados, seguirédn siendo necesarios subsidios directos y/o
indirectos. Estos subsidios, no obstante, serfn cuantificados y dirigidos a
aquellas familias mé&s necesitadas y, a medida que aumenten los ingresos, los
subsidios para los intereses ser4n eliminados gradualmente,



FIGURA A.2

% Desarrollo de planes de financiamiento flexibles

Tal como lo indica la Figura A.1, todas las soluclones propuestas estén al
alcance del grupo beneficiado, es decir, los grupos con ingresos de J318.000
y més bajos, con la excepcidén de los hogares bisicos. La Figura A.2 muestra
que con el uso de hipotecas de pagos graduados (GPM), los hogares bisicos
también se encuentran al alcance del grupo beneficiado. Dado que el é&xito
financiero de la estrategia para las viviendas depende de que las soluciones
propuestas estén al alcance de los grupos beneficiados, el sector plblico
ya estd utilizando las hipotecas de pagos graduados para reducir los pagos
durante los primeros afios de una hipcteca. También se esti considerando el
uso de hipotecas de pagos incrementales (EPM) en las que las tasas de
interés lentamente alcanzan el rnivel de las tasas del mercacdo.

Sin embargo, ambos tipos de hipotecas tienen que estar estrechamente
relacionados a factores cales como los ingresos del beneficiario, el importe
del préstamo, el costo de la solucidén y el perfodo del financiamiento.
Estos instrumentos seridn utilizados para reducir la brecha entre las tasas
de interés del gobierno y las del mercado y también para reducir la nece-
sidad de subsidiar las tasas de interéds. FEl gobierno urgir& ademi4s a las
instituciones hipotecarias privadas que adopten las hipotecas con pagos
incrementales (EPM) que estép al alcance de los propietarios de viviendas y
que al mismo tienpo ofrezcan réditos atractivos.

SOLUCIONES Y RECURSOS ECONCMICOS PARA VIVIENDAS
CON HIPOTECAS DE PAGOS GRADUADOS (GPM)

Tipo de Solucién | Costo | Pago inicial | Tasa | Perfodo | Pago | Pro~ |Grupo
J$ J$ de de men- por- de
inte- finan- sual cién ingreso
rés ciamien~ J$ del Js
to ingre-
. S0 a
pagar
en
cuotas
1. Solar:
urbanizaciédn
minima (a) 8.000 500 6% 30 afios 32,32 15% 2.666
2. Solar: total
urbaniza-
cién (b) 19.000 1.000 6% 30 afios 68,853 20% 4,112
3. Edificacidn
minima (c) 36.000 6.800 8% 30 afilos 134,10 25% 6.437
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(Figura A.2 - ccatinuacidn)

4, Casa
bdsica (d) 56.000 6.000 10% 30 aflos 247,57 25% 11.884

6. Mejora de
poblacién (e) 11.000 1.000 6% 30 ahos 38,07 20% 2,284

(a) El pago mensual inicial aumenta anualmente =2n 10% hasta el séptimo afio,
cuando los papos hipotecarios se estabilizan en J$59,01,

(b) El pago wmensual inicial aumenta anualmente en 10% hasta el séptimo afio,
cuando los pagos hipotecarios se estabilizan en J$121,29,.

(c) El pago mensual inicial aumer.ta anualmente en 1C% hasta el octavo afio,
cuande los pagos hipotecarios se estabilizan en J$261,32.

(d) El pago mensual inicial aumenta cnualmente en 10% hasta el céecimo afio,
cuando los pagos hipotecarics se estabilizan en J$583,76.,

(e) El pago mensual inicial aumenta anualmente en 10% nasta el séptimo aflo,
cuando los pagos hipotecarios se estabilizan en J$67,44,

% Enfoques no convencionales para el financiamiento de viviendas
Las institucicnes financieras plblicas y privadas examinarin las siguientes
técnicas con wiras de proporcionar a la gente pobre mis financiawmientc para

viviendas:

(1) préstamos pequefios en la forma de herramientas y materiales, por
intermedio de agrupaciones colectivas o de fomento;

préstamos para la compra gradual y/o mejoramiento del hogar;

—~
-
F.
~

(1iii) planes de préstamo con reintegros flexibles;
(iv) explicaciones para la fécil comprensién de los préstamos;

(v) capacitacién de persenal para asistir a los prestatarios en la
correcta mantencidSn de sus cuentas ¥ en cumplir con los programas
de reintegro.

Conforme a lo que antecede, el gobierno estimulard y movilizari en forma
mis estructurada los recursos de la iniciativa personal de los Fobres, segin
manifestado en el proceso de la construccién informal. E1 Ministerio de
Construccién (Viviendas) introducird los elementos arriba indicados en sus
proyectos de solares urbanizados, vendiendo las parcelas al National
Housing Trust y también a través de su Misifén Especial de Distribucidn Yy
Venta. Las cooperativas de crédito y otras agrupaciones de fomento locales
ofrecer&n préstamos pszquefios (alrededor de J$5.000) a beneficiarios con
parcelas. El Ministerio de Construccidn MCOC(H) suministrari varios planos de
viviendas y estimaciones cuantitativas a las cooperativas de crédito y a las


http:materia.'.es

agrupaciones de fomento. También se ofrecerd asistencia técnica por interme~
dio de las oficinas locales del Ministerio de Construccidn MCC(H).

Gestiones a plazos medianos

El gobierno estimulari la construccién Yy mantenimiento de viviendas por el
sector privado cstableciendo incentivos para los bancos comerciales para
que extiendan créditos destinados a la construceién y mejoramiento de
hogares. Estos incentivos podrian incluir 1la exoneracién a los préstamos
para construccidén y mejoramiento del hogar de los requisitos para reservas
establecidos para losx bancos comerciales; participacién en los riesgos
mediante la provisidn de seguros hipotecarics; 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 la ce establecer un programz voluntario de
ahorrc a largo plazo en el NHT. Esto se percibe como un mecanismo con el
cual se podrd expandir la arluencia de los recurscs y el alcance de la
institucién pued> ser extendido a los grupos de ingresos mds bajos. De esta
manera, el NHT también ampliarfa su base de contribuyentes. Debido a que
las contribucicnes est4n siendo reintegradas, tal programa voluntario
alcanzaria los siguiences objetivcs:

(1) proporcionar a 1los contribuyentes del NHT la alternativa de
permitir qu~ sus contribuciones queden en el NHT como ahorros con
miras a un préstamo en el futuro,

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

(111) coavertirse finalmente en la base para la creacidén de un banco
Qacional de viviendas, el cual servirfa a una poblacién contribu~
yente mucho més amplia que la que esti siendo servida en 1la
actualidad.

Gesticnes a plazos larzcs

A la larga el gcbierno ccnsiderari convertir la Fundacién Nacional de
Viviendas (NHT) en un Banco Nacional de Viviendas. En el enfoque a largo
plazo requerido para reestructurar el sistema de financiamiento de vivien-
das, un banco nacional de viviendas especilalizado 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 disposicién mis fondos
publicos, especialmente fondos del seguro nacional. A plazo corto, las
restriccicnes macroecondmicas hacen que sea diffcil desviar fondos de un
sector de la economia a otro. A plazo largo; sin embargo, el gobierno dar4
consideracién a este asunto.
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Tierra para viviendas

Las principales estrategias a ser consideradas son:

(1) mejorar el suministro de tierras urbanizadas para los pobres;
(ii) fomentar el uso eficiente de la tierra;

(iii) hacer que los créditos sean mis accesibles,

A los efectos de alcanzar lo que antecede, el gobierno emprenderi 123 siguientes
gestiones para suministrar mds tierras destinadas a viviendas para lcs pobres.

A.

14

Gestiones a plazo corto

Desarrollar un sistema de banca agraria y criterios para la futura adquisi-
cifn de tierras

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

Aunque el Comisionado de Tierras es la principal autoridad en la administra-
cibén y asignacién de las tierras fiscales, existen considerables extensiones
de tierras fiscales asiganadas al Ministerio de Viviendas, a corporaciones
privadas y pGblicas y a autoridades locales, para varics propésitos y
usos. En este momento no existe ningln inventario 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 preparacién de un programa de banca agraria en el Ministerio de
Construccidn (Viviendas).

Las tierras subutilizadas y otros tipos de tierras fiscales que debieran
ser ofrecidas para viviendas son f4cilmente identificables mediante inten-
sivos estudios topogréficos, Canjes de tierras podrian entonces tener lugar
entre varias agencias gubernamentales ¥y el Ministerio de Construccidn
MOC(H).

Uso 6ptimo de la tierra

Es extremadamente importante practicar economia en el uso de la tierra en
un pais de creciente poblacién pero limitado en tierra, Los programas de
adquisicién de tierras para la construccién de viviendas nuevas deben estar
coordinados con la renovacién de las ciudades viejas (en el 4rea metropo-
litana de Kingston, Spanish Town) con &nfasis en la rehabilitacién.

Las estrategias y los programas que tienen gran prioridad para el uso de
tierras en zonas urbanas son aquellos que encaran los problemas impuestos
por las barriadas pobres y lcs ocupantes iiegales.



Aunque algunas de las barriadas de ocupantes ilegales ocupan ahora tierrss
qué no son apropiadas o que no estdn a disposicién para la construcciédn
permanente, 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 nejoras
globales urbanas. En el 4rea metropolitana de Kingston, donde el valor de la
tierra es elevado, se considerari la reubicacién como una alternativa con
una parte de la tierra usada para la construccidn de edificios bajos para
reubicar a los ocupantes actuales ce viviendas deficientes, liberando de
esta manera el resto de las tierras para usos alternativos proporcionales
al valor de la tierra.

Mejorar la posesidn con tSftulo seguro

El mejoramiento en la administracién de tierras es un 4rea en el que el
sector piblico tiene que desempefiar el papel principal si es que habrin de
eliminarse los estrangulamientos en el suministro de las tierras. La
importancia que tiene 1la posesidén segura para las familias en Jamaica
ha quedado demostrada con el hecho de que en la mayoria de las localidades
de ocupacién 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 répidamente.

La posesién segura estari acompafada de servicios y asistencia financiera
me jorados como parte de las soluciones minimas propuestas por el gobierno.
Mejoramiento de los trimites de esceritura de propiedad

La carencia de informacién adecuada sobre las tierras, especialmente de las
tierras urbanas, también crea problemas que restringen al mercado de

tierras urbanas e interfiere con importantes proyectos de urbanizacién.

El tiempo que se necesita para obtener un tftulo seguro es un gran obstéculo
en el proceso de entrega de viviendas.

El gobierno iniciar& y conducirid un estudio con miras de agilizar los
trémites de registro y escrituras de propiedad.
Gestiones a plazo mediano

El gobierno desarrollari en Jamaica una politica de tierras la cual habri
de encarar los siguientes puntos:

- administracién de las tierras pliblicas;
- adquisicién y desposeimiento;
- impuestos sobre la propiedad como incentivo para la urbanizacién;
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- propiedad, acceso y posesién;

- recursos y utilizacién de tierras.

c. Cestiones a largo plazo
* También es de necesidad critica disponer de un mapa catastrcl de Jamaica.
El gobierno examinari la posibilidad de coordinar las actuales actividades
en este sentido bajo el Departamento de Agrimensura, el cual tiene 1la
responsabilidad y el conocimiento necesario para tal ejercicio.
Materiales de construccién, normas y tecnologia

Las principales estratagias a ser consideradas son:

(1) Estimular la construccién y propiedad de viviendas segdn normas
que correspondan a las necesidades del pais;

(ii) Promover y movilizar recursos ¥y tecnologfa indigenas;
(iii) Promover técnicas de capacitacién efectivas, no convencicnales;
{iv)} Estimular una mayor iniciativa personal especialmente en el uso

de materiales indigenas.

Las siguientes gestiones serén emprendidas a los efectos de lograr los objetivos
que anteceden:

A, Gestiones a plazo corto

En el afio 1982 se establecié el Building Research Institute (BRI) (Instituto de
Investigacién de la Construcciédn) con el objetivo de utilizar materiales ind{-
genas a los efectos de reducir en la construccién el contenido de energfa y
materiales importados y para transferir la tecnologia intermedia para alcanzar
este cbjetivo.

El papel del BRI ser4 expandido para que desempefle las siguientes funciones:

- Fortalecer las capacidades nacionales de diseminacién de informacidn y
adopcidén de los resultados de las investigaciones;

- Promover la producciédn tradicional ¥y en pequefla escala de materiales
de construccién;

- Desarrollar tecnologias Que sean apropiadas para el sector de la
construccién en pequefia escala.
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2 Mejor administracién de los proyectos

El gobierno y sus directores de proyectos se dedicar&n a mejorar el proceso
de la administracién de la construccidn con miras de lograr un mejor control
de los costos y la terminacidén puntual de los proyectos., Se investigari si
en Jamaica son posibles los contratos de costos fijos.

® Mejor capacitacién
El gobierno trabajari con los NGO para diversificar el alcance Yy promover
métodos de capacitacién inconvencionales. Por ejemplo, se harfn gestiones
para mejorar la capacidad de los contratistas informales. En este sentido,
el gobierno preparari documentos de f&cil comprensién para el lego sobre
varias técnicas de construccidén tales como la proteccidén de los edificios
contra huracanes y otros desastres naturales.

B. Gestiones a plazo medio

#* Basado en la investigacién conducida por el Instituto de Investigacidn de
la Construccién, el gobierno, junto con las organizaciones profesionales,
examinaré métodos para adoptar normas y especificaciones para los materiales
de construccidn indigenas.
Legislacién

Las principales estrategias a ser consideradas son:

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

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

Las gestiones que siguen serin emprendidas para alcanzar los objetivos arriba
indicados:
A, Gestivnes a plazo corto
* Ley de restriccién de alquileres
Se efectuarln investigaciones y estudios para determinar el impacto de 1la
ley de restriccién de alquileres frente a la inversién 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 4reas:

(1) Como parte de un ejercicio continuado, en la nueva orden de

urbanizacién se promulgar&n pautas generales para las actividades
del uso de las tierras en el 4rea metropolitana de Kingston;
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(11)

(111)

En la nueva orden de urbanizacién se dari mayor flexibilidad a
los reglamentos de zonificacién, tal como en la zonificacidn de
tierras para utilizacién mixta y en el desarrollo de unidades
planeadas;

En la nueva orden de urbanizacidén se habrin de establecer proyec-
tos de viviendas a precios gque estén al alcance, que permitan el
uso de parcelas mixtas, maycres densidades y normas modificadas
para el estacionamiento y los espacios abiertos donde corresponda.

RESCHES DE LOS CBJETIVOS DE L43

FIGURA B
INICIATIVAI DE L4 POLITICA
“oner los programas de 2stimzlar mayor partici-
Facilitar la afluenacia Acelesrar las sejoras viviuecias mds al alcknce pacién del sector
PLAZO de recursos del bhogar dao loa pobres privado

PLAZ0 CORTOQ .

2LAZO MBEDIO .

PLAZO LARGO .

EJEMPLOS

Programa

dirigir 3ds fondos a
los grupoa Jde ingresos
Yajos

Deasarrollar y probar
planes de [inanclanien-
to flexibles

Desarrollar snfoques no
convencionales para el
financlamiento

Expandir el financia-
aiento a largzo plazo

Contiznuar y expandir las
infciativas actuales
pira mejorar ol sistexza
de financianmiento de
viviendas

Reciclar loa Zocdos hi-
sotecarios al MOC (H),
Jara coatinuar el
financiazlento

. Hacer que hayan nds

préacanos disponibles
para mejoras urbanas

. Introducir y probar un

proyecto da cejoras
urbanas totales

. Apoyar programas e

inlclativay que
expandan la disponi-~
bilidad ce las gaejoras
del hogar

Considerar el estabiecl- , Proporcionar incenti-

zlento del prograca ie
ahorro voluntario de la
Fundacidn Nacional de
Yiviendas (NHT)

EZxpandir la fundacida

Naclonal de Viviendcas

(NHT) a 2anco Nacional
de Vivieadas

?roporcionar cd4s fondos
para la Pundacién Nacio-
nal de 7iviendas (NHT)

vos para los bancos
comerciales

DE PROGRAMAS Y PROYECTOS

de viviendas

Cesarrollar solucio-
nes que astén il alcan-
ce do la gente

Aumentar la accesibi-

1iJdad a lcs créditos

Majorar al derecho a
posesidn segura

. Me'orar los trimites de

.

escritura de propledad

Zxpaadir las funclones
del BRI

Zatizular la i{aiciativa
persozal en la construc-
cién del hogar en el
sector informal

Polftica de urvanizacidn
de tlerras para Jaraica

Desarrcllar maga catastral
de Jamaica

Llevar a cabo astudio
de yna ley <9 restrice
cidn de algulleres

Reexaninar loa
aecanismos ce control
de las urbanizaciones

froporcionar garantf{as
de "retliro", seguros
tipotecarios y parzi-
sipaciéa en rieszgea

Zstimlar a laia coope-
rativas de crédito,
grugos patrocinadores,
atec, a participar

Me jorar el procesc de
adainistracién de
Froyectos

Promover capacitiacién
no coavencional

ilacer que raya =43
crédito disponiole
para urdanizacores
privados e institu-
ciones financieras

Desarrollar y adoptar
aorpas para zaterla-
las de coostriccién
indigenas

4 los efgctos de alcanzar los objetivos deseritos en las secciones anteriores,
las gesticnes pertinentes al programa y a los proyectos estarédn dirigidas a las
familias de lecs grupos beneficiados con niveles de ingresos subnormales.
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Con la excepcién de los proyectos de mejora de poblaciones la mayoria de las
soluciones anteriores ofrecidas hasta la fecha fueron demasiado costosas. Por
ejemplo, las casas b&sicas se encuentran ahora fuera del alcance del grupo
beneficiado. Ademds, las normas técnicas frecuentemente eran demasiado altas con
¢l resultado de que para la mayoria de la poblacién las soluciones ofrecidas se
hallaban fuera de su alcance.

Como resultado, se ha reevaluado la politica de 1982 para las viviendas, con la
reorientacién del programa de viviendas del gobierno y un reordenamiento de las
prioridades. El programa de viviendas pa-a la década entrante est4 orientado a la
nueva construccién asi 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
permitiradn al beneficiario tomar una decisidn basada en su disposicién y habili-
dad de pagar. La provisidn financiera del programa asume un promedio de J¢5.000
para los préstamos 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
econdmicos y de la necesidad de mejorar las viviendas, asi como los solares y los
servicios. La estrategia para las viviendas también haré que cambie en forma
significativa la direcciédn de las inversinnes del sector piblico en viviendas.
Bésicamente, reconoce que las inversiones en viviendas tienen que estar orien-
tadas hacia la provisién de una infraestructura y que para facilitar la inversidn
por parte de las familias, tiene que tomar en cuenta los requisitos de tierras,
financiamiento, experiencia, capacitacidén y consejos técnicos. De esta manera,
S€ espera que 10s programas generen un amplio proceso de participacién local y
de iniciativa personal.

Los que siguen son los principales componentes del programa:
(1) Promocién de propiedad privada de tierras y casas

- Posibilidad de posesién o arrendamiento seguro y a largo plazo de
tierra en la urbanizacidn de nuevos solares

- Legislacidén sobre la posibilidad de adquisicién en el caso de proyectos
de mejoras de poblaciones

- Utilizacién Sptima de la tierra en los proyectos de renovacién urbana.

(2) Provisién de una infraestructura

- Provisidn y mejoramiento de una infraestructura fisica (caminos y
senderos, suministro de agua y desaglie, disposicién de basura, dispo-
sicién adecuada de aguas cloacales, etc.)

- Construccién de facilidades locales

- Me joramiento de las facilidades de educacién y salud piblicas

(3) Componentes técnicos

- Desarrollo de normas de construccidén apropiadas y planos de poblados
- Servicios de consultorfia para la construccidn por iniciativa personal
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Introduccién de materiales de construcecidn locales mediante los
servicios de consultoria y créditos

Establecimiento de pequefias firmas constructoras y de materiales de
construccidn con alto contenido de mano de obra,

(4) Componentes corganizacionales

Creacibén y/o fortalecimiento de las organizaciones locales

Creacidén y/o fortalecimiento de las instituciones involucradas en la
producecién de viviendas al nivel de las poblaciones rurales
Diseminacidn de conocimientos especializados, particularmente aquellos
concernientes a los métodos y materiales de construcecién apropiados
Consejos y cooperacién sobre el uso de tierras y planificacién de
poblados y establecimiento de catastros.

(5) Componentes econdmicos

Provisién ae préstamos para construccidén y mejora de viviendas.
Establecimiento de cursos pricticos y de empresas pequefias de produc-
cién y servicios respaldadas por programas de capacitacién

Provisidén de préstamos para pequefias industrias en el sector de la
construcecién.

(6) Complementacién de los sectores pliblicos/privados

El gobierno concede alta prioridad a la colaboracién con instituciones
financieras privadas y firmas urbanizadoras de 'ocupacién inmediata!
asi como al apoyo de los NGO y CBO. Estos Gltimos en areas tales como
los aspectos organizacionales; el acceso a la tierra y a la infra-
estructura relacionada; el financiamiento ¥y la recuperacién de costos;
la adquisicién de materiales, herramientas Yy equipo; la construccidn de
edificios, etec.

Ejemplcs de proyectos:

El gobierno se dedicarid a un némero de proyectos y subprogramas dentro de la
estrategia total del programa. Cada uno de los grupos componentes arriba indica-
dos serid combirado e integrado con énfasis 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)
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Subprograma para ciudades secundarias

Bajo este subprograma se hari énfasis en las cludades secundarias de
Jawmaica que han estadc sujetas a graves presiones de urbanizacidén. Las
ciudades a ser incluidas en la primera fase del subprograma son
Montego Bay, Spanish Town y Ocho Rios.



Montego Bay y Ocho Rfos son ciudades que han estado experimentando una
creciente expansidn demogréfica debido a la creciente industria del
turismo. El crecimiento del sector wanufacturero y la migracién de los
residentes del &rea metropolitana de Kingston son responsables por el
crecimiento de Spanish Town,

El subprograma consistiri de tres proyectos principales:

(1)

—

ii)

(ii%)

Dar servicios a los vecindarios semiurbanos

En la periferia urbana de Montego Bay hay un nilmero de vecindarios
semiurbanos no urbanizados (por ejemplo, Rose Heights, Kerr Jarrett
Lands, MNorwood, Canterbury) que se perciben como una mezcla de condi-
ciones rurales y urbanas. Estas localidades dependen en parte de las
fuentes de empleo urbanas ademis de los trabajos cbtenibles en las
propiedades agricolas cercanas. El programz comprende el fortaleci-
miento de la comunidad y el mejoramiento de la base participatoria asi
como la provisién y mejoramiento de la infraestructura bésica, los
servicios generales y las condiciones de las viviendas; también se
incorporarén la generacidén de empleos y actividades de promocién
social.

Me jorariento de poblados urbarnos

Jones Pen y Tawes Pen en Spanish Town son villas miseriaz de poblacién
extremadamente densa, Los principales ccmponentes de este proyecte
incluyen el desarrollo de la tierra y regularizacidn de la posesién de
lotes con titulo seguro, provisidn de una infraestructura y servicios
generales, asistencia para las mejoras del hogar, viviendas miniwas en
solares individuales, actividades de promcec’dn social y servicios de
rehabilitacién, También se incluirédn programas NGO para la organizacién
y el desarrollo de comunidades.

Proyzctos de solares y servicios de urbanizacidn

El froyecto se caracteriza por el suministro de tierra y servicics
badsicos junto con opciones de préstamos para viviendas a las comuni-
dades urbanas de bajos ingresos, especialmente a ocupantes ilegales en
zonas no mejorables y a aquellos que buscan opciones de viviendas de
bajo costo. El proceso incremental de las viviendas y un desarrollo
progresivo de la comunidad con la organizacidn necesaria al nivel del
proyecto serdn las consideraciones principales del proyecto,

con el proyecto de los solares y servicios el gobierno estimulari la
participacién del =csector privade y una mayor complementacién de los
sectores plblicos/privados. También se utilizarin los proyectos para
solares y servicios como vehiculo con el cual los recurscs de la
iniciativa personal del pobre, segin manifestado en el proceso de la
construccidn informal, puedan ser movilizados de una manera planeada y
sanitaria.

Los proyectos de solares y servicios habrén de contener una gama de
opciones que estar&n a disposicién de los beneficiarios, incluyendo
préstamos para materiales, herramientas, construccién de hogares o
préstamos para mejoras de la propiedad.
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Subprograma para el 4rea metropolitana de Kingston

Les dos proyectos principules a ser desarrollados en el subprograma del
&rea metropolitana de Kingston son:

(i) Desarrollo de las zonas céntricas urbanas; y
(1i) Mejora de las poblacicnes

(1) El desarrollo de las zonas céntricas urbanas

El proyecto de desarrollo de las zonas céntricas urbanas es concebido
como una extensién del actual proyecto de restauracién de Kingston
(KRP). En su generalidad el proyecto est& orientado para utilizar el
valor inherente del inventario y la infraestructura existentes en
las zonas urbanas néis viejas, para estimular una variedad de inicia-
tivas privadas de mejoras del hogar a simple mantenimicnto, y para
aumentar al mléximo la participacién de los NGO, CBO y los grupos
patrocinadores (grupos de servicios sociales, iglesias, etc.).

Las zonas abtandonadas en el centro de la ciudad que se caracterizan
por el uso mixto de la tierra, el abandono de la propiedad y condi-
ciones scciales en estado de deterioro serén elegidas para el mejora-
mierto global urbano. Las principales &reas de intervencién incluyen:

- mejoras para los ocupantes ilegales

- solares y servicios en extensas dreas de tierras baldfas, general-
mente propicedad del gobierno

- Viviendas minimas y hogares basicos en pequefios lotes baldfos,
usualmente de propiedad privada

- viviendas para las personas ce edad.

Otras 4reas importantes de la intervencién incluyen la mejora de los
servicics generales mal distribuidos y abandonados, la regularizacién de la
prcpiedad, mejoras ambientales, asistencia para mejoras del hogar, genera-
cibén de empleos y actividades ce capacitacién.

Los wurbanizadores privados ser&n estimulados a preparar proyectos para
familias de bajos ingresos bajo las pautas del Ministerio de Construccién
(MOC(K)), UDC y KRC. Los urbanizadores calificarén para el financiamierto a
bajo interés para la construccidn e hipotecas bajo el préstamo del US AID HG
para el sector privado si satisfacen el criterio de los recursos econdmicos
de familias de ingresos bajos. Un aspecto importante del proyecto es el
enfoque que serd adoptado para el programa; es decir, no todos los elementos
del proyecto serdn considerados al mismo tiempo. Aunque se preparari un
programa completo para las &4reas scleccionadas para las mejoras, no todos
los aspectos serdn iniciados al mismo tiempo. En lugar de esto algunos
elementos especificos serin completados antes de proceder a otros elementos
del proyecto. Como se habfa indicado bajo las estrategias para las tierras,
donde los valores de la tierra son altos en el A&rea metropolitana de
Kingston, una parte de la tierra serd utilizada para la construccién de
edificios bajos y el resto seri usado para alternativas conmensuradas al
valor de la tierra,



(1ii) Mejora de poblaciones
Esto representa una continuacién de las mejoras actuales de las
comunidades de ocupintes ilegales urbanas y suburbanas. Otras opciones
incluiré&n préstamos para mejoras del hogar, viviendas minimas en
solares individuzles y lotes urbanizados.

(3) Subprograma rural
El subprograma rural coasiste de los siguientes elementos principales:

(1) provisién de hogares bAsicos y viviendas minimas en solares individua-
les. Esto representari una expansién del actual programa de construc-
cidén sobre tierras propias, donde aquellos que poseen tierra serin
elegibles para obtener préstamos para la construccién de viviendas.

(i1) proyectos de solares y servicios con una infraestructura minima en
poblaciones rurales seleccionadas bajo el programa compieto de des-
arrollo de municipalidades rurales. La estrategia para las tierras
previamente tratada serd un componente importante del proyecto.

(iii) préstamos para mejoras del hogar para expandir y mejorar el inventario
actual de viviendas

LA ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA

Las demandas que serfin requeridas del sistema administrativo durante el. periodo
posterior al aflo 1987 tendrén un caricter radicalmente diferente a las reque-
ridas del sistema anterior al periodo de 1987. El ministerio, sus directores de
proyectos y las organizaciones relacionadas en el sector viviendas tendrén que
llevar a cabo las funciones mis amplias de coordinacién y alcance que emanan de
las nuevas estrategias y programas.

Esto no significa que las organizaciones, especialmente el ministerio, deban
emprender una masiva expansién de su personal. Lo que se necesita es una reorien-
tacidn de las perspectivas en lo que se refiere a las viviendas. Por ejemplo, se
tendr& que hacer mis énfasis en el desarrollo de la localidad y en un nlmero de
programas de apoyo (tales como la capacitacién de instructores) instalados para
asegurar que el ministerio y las organizaciones relacionadas puedan realizar sus
funciones. dunque se espera que los NGO y CBO puedar desempefiar un papel mis
importante que en el pasado, la capacidad que estas organizaciones tienen para
hacerse cargo de una gran parte del desarrollo local es limitada. Se espera que
estas organizaciones desarrollen proyectos y/o mecanismos seleccionados en
colaboracién con las instituciones de los sectores piblicos y privados para
servir a las familias de ingresos bajos.

Ademds, el sector plblico tendri que colaborar mis es:rechamente con el sector
privado. Por ejemplo, los proyectos para hogares bésicos pueden ser sometidos a
las instituciones financieras privadas para la obtencién de financiamiento
hipotecario. Lcs bancos comerciales (con ciertos incentivos) pueden tener una
mayor participacidn en los préstamos para la construccién de viviendas y mejoras
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del hogar. Las cooperativas de crédito pueden hacer de patrocinadores de hogares
bdsicos, proyectos de solares y servicios, asf como otorgar préstamos para la
construccidédn y mejora de hogares.

Se prevee por lo tanto que el sector piblico, princiralmente por intermedio del
Ministerio de Construccién MOC(H)), habri de convertirse en coordinador y
facilitador en la provisién de los servicios para las viviendas, una parte
sustancial de los cuales seri a través de las instituciones del sector privado,
los NGO y CBO.

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

Esto dltimo es especialmente critico en dos &reas: las normas técnicas y el
desarrollo de la comunidad. Es dentro de estas A4reas que el Ministerio de
Construccién MOC(H)) seri requerido en forma creciente a desempefiar una funcidn
directiva., En las Areas técnicas el Ministerio y sus directores de proyectos
deber&n desempefiar un papel critico en cuanto a la administracion del programa y
la asistencia técnica, mientras que en el 4rea del desarrollo de la comunidad,
deber& encarar con mucho énfasis 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 evaluacién critica del enfoque adoptado por el gobierno de
Jamaica en la preparacién de la estrategia nacional para las viviendas. En la
Novena Sesién de la Comisién para las Poblaciones Humanas (UNCHS), Jamaica
bropuso 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 Décima Sesidén de UNCHS.

El US AID asistid en la elaboracidn de la estrategia para las viviendas con la
suma ue US$40.000 para la preparacién de ura evaluacidén de las necesidades de
viviendas. UNCHS (Habitat) proporcioné al gobierno de dJamaica US$35.000 para
hacer varios anllisis de las demandas del mercado y para la preparacién final de
la estrategia general para el sector viviendas.

Se espera que lus pautas y la evaluacién que siguen asistan a los paises que
estfn por preparar estrategias para el sector viviendas.

Pasos en la organizacidn del proyecto

Los siguientes detalles pertinentes a los pasos de la organizacién de proyectos
son resumidos en la Figura C,.
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Seleccidén de una agencia patrocinadora. El Ministerio de Construccién
(Viviendas) nombrado punto focal para el I¥YSH y siendo el ministerio
responsable para la politica de la vivienda, asumié las funciones coorde-
nadoras para el IHSH.

Identificacién del problema. Como parte de las actividades del IYSH, el
ministerio decidié que habia necesidad de examinar las polfiticas existentes
para las viviendas. En el afio 1982 se establecié una politica nacional
para viviendas. Sin embargo, como resultado de las reducidas afluencias de
recursos y del aumento de los costos, se hizo crecientemente difficil
alcanzar las metas y determinar lcs criterios para los recursos econémicos.
Se decidid entonces que era necesario un examen profundo de la situaciédn con
miras de desarrollar nuevas politicas para las viviendas.

Constifucién de un grupo responsable para la preparacién de politicas para
viviendas. En marzo de 1986 se establecié un Comité de Iniciativas presidido
por el Ministro de Construccidn e integrado por representantes de los
sectores plblicos y privados, grupos profesionales y NGO trabajando entre
los desamparados, para guiar las actividades del IYSH., Los términos de
referencia del Comité de Iniciativas consistfan en determinar las actuales
politicas concernientes a viviendas ¥ hacer recomendaciones para cuales-
Quiera cambios en la politica.

También fue establecido un Comité de Enfoques para hacer recomendaciones
detalladas (Véase 5).

Asuntos de politica. Basado en un informe preparado para el Comité& de
Iniciativas del ILUSH sobre la situacién actual, se estableciernon los métodos
de trabajo del Comité de Iniciativas. Fue decidido dividir el Comité de
Iniciativas en subcomités para el estudio de un ndmero de asuntos criticos
para la provisién de viviendas econémicas para los pobres.

Establecimiento de subcomités. Se establecieron cuatro subcomités para
estudiar e informar al Comité de Iniciativas scbre los siguientes asuntos:

- Financiamiento

- Acceso a la tierra

- Materiales de construccién, normas y tecnologia
- Legislacidn.

También se establecid§ un suvvcomité de publicidad e informacién para la
preparacién de un programa informativo relacionado con la estrategia
nacional para el sector viviendas y otras actividades del IYSH. MAs tarde se
decidid que ademds del trabajo actual de los subcomités, era necesario
ampliar el alcance del trabajo y hacer una evaluacidn de las necesidades de
viviendas en Jamaica. Al mismo tiempo, también fue establecido un comité de
enfoque. La funcidén del Comité de Enfoque era examinar y administrar todas
las actividades relacionadas con la preparacién de una estrategia para las
viviendas e informar al Comité& de Iniciativas. El Comité de Enfoque fue
integrado por un pequefio grupo de personal clave del Comité de Iniciativas.
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6. BEvaluacién de las necesidades de viviendas y anflisis de las demandas del
mercado., E1 US AID proporcionéd asistencia para que consultores locales y
extranjeros pudieran iniciar una evaluacién de las necesidades de viviendas
en Jamaica. Esta evaluacién identifiecé las condiciones existentes y las
necesidades globales, incluyendo inversiones hasta el afio 2006, A los
efectos de evaluar las preferencias Y las posibilidades econémicas de la
poblacién beneficiada, se hizo un estudio de las demandas del mercado. E1
cuestionario fue disefladc localmente y el estudio fue administrado por
Urban Development Corporation. El procesamiento de los cuestionarios fue
efectuado por UDC. Urban Develcrment Corporation también condujo un némero
de estudios a fondo basados en un instrumento de encuesta localmente di-
seflado.

. Sintesis y desarrollo de 1la estrategia para las viviendas. Este proceso
incluyé el apareamiento de los recursos requeridos mencionados en el HNA
con aquellos disponibles y con las preferencias Yy posibilidades econbmicas
del grupo beneficiado. Gracias a este procedimiento fue posible determinar
la necesidad de cambios en 1los programas existentes, que se tenfan que
proponer soluciones con normas mis bajas, desarrollar una nueva estrategia
para el sector viviendas y formular un nuevo progl'ama para corresponder con
los objetivos descritos en la estrategia. Esto fue iniciado por el Minis-
terio de Construccién (Viviendas).

Evaluacién del enfoque

En general el ejercicio ha sido dtil y el enfoque adoptado tuvo cierto éxito.
Habia sin embargo un nlmero de Areas que no funcionaron como se habia esperado
originalmente.

El establecimiento de un comité de iniciativas con gran participacién de los
sectores piblicos y privados, los NGO ¥y los grupos profesiorales, es de la mayor
importancia. Pero el trabajo detallado de la formulacién de proyectos y las
recomendaciones tiene que ser encargado a un grupo mids pequefio, o sea al Comité
de Enfoque.

Este grupo de personal clave tiene que contar con funcionarios de la agencia
patrocinadora (MCC(H)) quienes habrin de asegurar que el trabajo y las recomen-
daciones del comité serén transmitidas al Comité de Iniciativas y a aquellos que
desempeflan funciones normativas. Este grupo también tiene que consistir de
personal técnico capacitado para participar en forma exclusiva en el trabajo del
comité y efectuar los trabajos necesarios para preparar la estrategia.

Esto dltimo se considera necesario dado que los subcomités consisten de personas
que muchas veces no tienen el tiempo ni los recursos para efectuar el trabajo
requerido por el programa. Los subcomités no tuvieron el éxito esperado. Una
alternativa a este enfoque hubiera sido proveer personal del ministerio para
desempefiar las funciones de secretarios técnicos en todos los subcomités,
manteniendo al mismo tiempo una amplia representacién.

Aunque el ejercicio empezd en marzo de 1986 y el perfodo concedido para su
terminaciin fue suficiente, sélo habia un tiempo limitado para su examen. Esto
se debid 1 largas demoras en la terminacién de los informes del subcomité 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 Gltimo se debid a un cambio en el alcance del proyecto. La
seleccidn de consultores para llevar a cabo la Fase I (ENA) y la iniciacién del
ejercicio consumié el perfodo disponible para completar la Fase II.

El HNA también sufrid de una carencia critica Je informacién. La informacién
pe. .inente al sector viviendas no era fAcilmente obtenible dei censo de 1982,
Las tabulaciones 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 informacién necesaria del censo para
constituir un f{ndice de la calidad de las viviendas, con el resultado que el
modelo tenfa que utilizar medidas representativas. Adem&s, el HNA no pudo
suministrar informacidén sobre las posibilidades econdémicas y las preferencias de
la gente, por lo cual fue necesario efectuar varias encuestas sobre las demandas
del mercado.

Los andlisis de las demandas del mercado proporcionaron un caudal de intormacidn
pertinente a la actual situacidn de las viviendas en cuatro lugares geogréificos
diferertes. Idealmente 1los andlisis de las demandas del mercado debieran haber
sido efectuados en toda la extensién de ia isla. Pero hubieron restricciones de
tiempo y recursos, dado que el disefio ¥ la comprobacién del cuestionario fueron
iniciados antes de obtenerse la informacién sobre los habitantes. Ademis,
tampoco cse disponfa de los recursos necesarios para realizar una encuesta en
toda la isla. Dadas las circunstancias, la seleccién de &reas para los estudios
del mercado fue critica.

Por Gltimo es muy importante la seleccién del personal encargadoc de llevar a
cabo el proyecto. Debe hacerse el méximo uso de los profesionales lccales del
sector privado. S8lo se deben emplear consuliores extranjeros y locales para
aquellas actividades que la agencia patrocinadora o los cocmités no puedan
suministrar, El factor predominante en la seleccidén de los consultores es su
profundo conocimiento del sector.
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PARTE II

SITUACION ACTUAL Y FUTURAS NECESIDADES DE VIVIENDAS

La segunda parte del informe presenta una evaluacién de 1las necesidades de
viviendas en la nacién. El Capftulo 1 examina la situacién actual de las vivien-
das, basado en informacién del censo demogré&fico de 1982, El an&lisis sefala
deficiencias en la informacién, especialmente en la dificultad de determinar el
inventario permanente ¥ semipermanente y también el hacinamiento, todos factores
claves para determinar las necesidades de me joramiento de la nacién.

El Capitulo 2 describe .a magnitud de las necesidades futuras de viviendas en
Jamaica, utilizando prondsticos generados por un modelo de evaluacidn de las
necesidades de viviendas y las implicaciones de estos planes alternativos para
satisfacer las necesidades de viviendas para el afioc 2006. Las proyecciones no
difieren grandemente de aquellas hechas por el Ministerio de Construccién
(Viviendas) y otras agencias que han estudiado las futuras demandas de viviendas
én Jamaica. La metodologfa adoptada sin embargo es ligeramente diferente. Las
proyecciones para nuevas viviendas estén basadas en estimados sobre la formacién
familiar neta. Este método debiera ser mis confiable para estimar las necesidades
de nuevas viviendas que los que se nabfan utilizado anteriormente para preparar
tales estimados. Las proyecciones también toman en cuanta las variables relevan-
tes tales como el compartimientc de las viviendas, las renovacliones y las
me joras, todos los cuales tienen un impacto sobre los estimados de las sustitue-
ciones, asi como en la demanda de nuevas viviendas y en las necesidades financie-
ras del sector viviendas. El Capituly VII examina estas proyecciones en relacién
con los requisitos y con la disponibiiidad de los recursos financieros,

CAPITULO 1

CONDICIONES Y NECESIDADES DE VIVIENDAS
Expansién del inventario de viviendas y de la poblacién

De acuerdo al censo de potlacién y viviendas, en junio de 1982 el inventario
total de casas ocupadas excedia de 505.155 unidades. La poblacién del pais era de
2,2 millones, lo cual implicaba una relacién de 4,2 personas por vivienda
ocupada. Durante el perfodo entre los censos de 1970 y 1082, el inventario de
viviendas ocupadas ha crecido mis répidamente que la poblacién, a una tasa
promedia anual de 1,6%, comparado con una tasa de 1,4% respectivamente. Esto
resultd en que la tasa promedia de ocupacién decrecid de 4,3 personas en 1970 a
4,2 personas en 1982. Durante el perfiodo entre los censos de 1960 y 1970, la
poblacién habfa crecido mé&s répidamente relacionado a viviendas de una y dos
habitaciones; en otras palabras, en las zonas rurales el 46,0 por ciento de las
viviendas tenfan 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 seccidén se examina la informacién mis importante que se dispone al
presente concerniente a las unidades familiares de Jamwaica as{ como las circuns-
tancias de sus viviendas. Se examinan las caracterfisticas del inventario, los
tamafios, los materiales utilizados, los servicios generales, la tenencia del
inventario de viviendas Yy la ocupacién multifamiliar. Por Ultimo se ofrece un
inventario del actual déficit habitacional en Jamaica.

Nfimero de habitaciones

La proporcién de unidades familiares que habitan en viviendas de una sola
habitacidn 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 son
tan grandes en términos de porcentajes acumulativos tratidndose de viviendas de
una y dos habitaciones; en otras palabras, en las zonas rurales el 46,0 por
ciento de las viviendas tenfan 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
HABITACIONES Y POR SECTOR 1982

NUMERO DE HABITACIONES ORCENTAJES
Kingston Otras zonas

1 39,6 23,4

2 21,5 22,6

3 11,0 19,8

Y "3 10,8

5 o mis 1170 11,5

Fuente de informacién: Instituto Estadistico de Jamaica - Censo de 1982,

Materiales de construccién

Las Figuras 1.1 a 1.3 muestran el inventario de viviendas en Kingston, en otros
centros urbanos y en zonas rurales, en términos de edad de 1la construccién y de
los materiales de construccién.® La gran mayoria de las viviendas estin construi-
das de hormigén, piedra o ladrillos. La mayoria de ellas fueron construidas
antes del afio 1970, aunque el inventario de viviendas en otros centros urbanos
incluye un gran nlmero de unidades construidas durante los afios 70. Las casas de
madera, paja y argamasa representan sélo una pequefia parte del inventario total
de las viviendas, especialmente entre las nuevas unidades en el caso de los
centros urbanos. La mayorfa de las unidades de paja y argamasa se encuentran en
2cnas rurales y fueron construidas antes de 1360. La mayoria de las viviendas
recientemente construidas est4n hechas de hormigén, piedra o lairillos, 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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La informacién del censo no contiene ninguna indicacién de 1la clasificacién
estructural y por lo tanto es diffecil determinar cual es una vivienda permanente
¥ cual es una semipermanente. Generalmente se considera no ser posible determinar
la condicién de una estructura de los datos que se tienen sobre la mano de obra
por parte de las familias participantes. Bajo la alternativa ndmero uno, el
sector piblico produce y vende hogares bisicos. Por lo tanto no ha sido posible
confeccionar un fndice de la calidad de las viviendas, pero se han pedido hacer
estimados que sugieren que aproximadamente un 5 por ciento del inventario de las
viviendas en Jzmaica estid en condiciones tan malas que no pueden ser razonable-
mente renovadas. Se ha estimado gue la evidencia de tales viviendas ™no me jora-
bles" es mayor en el &rea metropolitana de Kingston (8 por ciento), y menor en

FIGURA 1.1 ANO DE CONSTRUCCION Y MATERIALES: KINGSTON
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otros centros urbanos (4 por ciento) y en las &reas rurales (3 por ciento). El
resto del inventario de las viviendas en Jamalca o se encuentra condicicnes
aceptables o podria ser razonablemente renovado a un estado totalmente aceptabls,

Servicios generales

Una indicacidn importante del estado en que se encuentra el resto del inventario
de las viviendas es la suficiencia de los servicios sanitarios Y de agua., Las
Figuras 1.4 a 1.6 ilustran la distribucién de familias por tipo de facilidades
sanitarias y fuentes de agua.1 En el 4rea metropolitana de Kingston, casi todas
las unidades rfamiliares (87 por ciento) disfrutan tanto de agua corriente
como de instalaciones sanitarias. Sélo aproximadamente 10 por ciento tienen
letrinas de fcsa, menos de 1 por ciento carecen de farilidades sanitarias, En
otros centros urbaros, la disponibilidaa de servicios sanitarios v de agua es
considerablemente menor. Menos de la mitad (46 por ciento) de todas las familias
disfrutan de agua corriente ¥ de facilidades sanitarias. Casi 1la mitad de ellas
usan leétriras de fosa y aproximadamente 20 por ciento obtienen agua de estanques,
canos de agua, depésitos u otras fuentes. No es para sorprenderse que las
familias rurales reciban los niveles mé&s bajos de servicios infraestructurales.
£l 80 por ciento de estas familias usa letrinas de fosa y sblc una tercera
parte aproximadamente disfruta de agua corriente,

FIGURA 1.4
KINGSTON
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1/ Tabulacion:s especiales de datos del censo de 1982 preparadas por el
Instituto de Estadisticas de Jamaica,
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Tenencia del inventario de viviendas

La gran mayorfa de las unidades de vivienda en Jamaica (aproximadamente 85 por
ciento) son casas separadas unifamiliares, menos de § por ciento son unidades en
edificlos de apartamentos. Aproximadamente la mitad de todas las familias (47 por
clento) son dueflos de las viviendas en que viven, mientras que aproximadamente
una tercera parte de las familias alquilan de arrendadores privades (31,1 por
ciento) y 8,2 por ciento de las familias ocupan sus unidades sin pagar alquiler,.

FIGURA 1.5
OTRAS ZONAS URBANAS
Facilidades sanitarias y fuente del agua
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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 alquilaban
de arrendadores privados Yy un 7,9 por ciento ocupaban sus viviendas sin pagar
alquiler. La cantidad de unidades habitadas por sus propietarios por lo tanto
habfa declinado ligeramente durante el perfodo entre los censos mientras que el
nimero de personas que vivian sin pagar alquiler habfia aumentado.

Viviendas miltifamiliares

En el censo demogrifico de 1982 se define como 'familia' a un grupo de personas
que comparten una vivienda y que por lo general comen juntos. Por lo tanto, una
familia puede consistir de un ndcleo familiar extendido a otros miembros de la
familia, perc también pudiera incluir miembros no familiares que contribuyen al
bienestar econémico de la familia, Segfn la definicién del censo, la mayorfa de
las viviendas (98 por ciento en zonas urbanas ¥y 29 por ciento en zonas rurales)
estén ocupadas por una sola familia. Sin embargo, estas familias tienden a ser
bastante grandes, tal como lo ilustra la Tabla 1.2.
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PIGURA 1.6 SECTOR RURAL
Facilidades sanitarias y fuente del agua
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TABLA 1.2
Distribucién de famiiias por tamaio 1982
! PORCENTAJES
!
| Kingston Otras zonas Rurales
H urbanas
|
1 persona I 26,46 | 18,68 ! 19,24
2 personas ! 17,24 | 51,91 | 14,28
3 - 4 personas ] 27,23 | 28,90 ] 24,52
5 - 7 personas i 20,85 | 26,00 26,17
8 - 11 personas ' 6,94 | 8,87 ! 13,08
12 + personas ! 1,27 ) 1,64 ! 2,71
Promedio | 3,82 | 4,27 ' 4,38

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

El tamafio promedio de las unidades familiares de la nacién es de 4,2 personas,
siendo las familias muy grandes una marcada minorfa. En el 4rea metropolitana de
Kingston el 8 por ciento de las unidades familiares consta de m&s de 7 miembros,
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mientras que en otros centros urbanos Y en las zonas rurales, el 11 por ciento y
el 16 por ciento de las familias respectivamente, estin compuestas de £ miembros
o mis.

En el &rea metropolitana de Kingston, la relacién entre familias ¥y viviendas era
mayor que en las 2zonas rurales u otros sectores urbanos. En el afio 1982 el
nimero de familias excedfa al de las viviendas en casi 3 por ciento, Para toda
la nacidén, hubieron aproximadamente 9,4 nillares mis unidades familiares que
viviendas (Tabla 1.3).

TABLA 1.3

Incidencia de viviendas compartidas
Total viviendas Total familias Diferencia
Sector (1'000) {'000) (*000) (%)
Area metrop. Kingston 190,4 195,7 5,3 2,8
Otras zonas urbanas 92,8 94,4 1,6 1,7
Rural 260,56 2632,2 2.6 1,0
Total 543,8 553,3 9,5 1,7

Sacado del censo demogrifico de 1982

Estimacién del mejoramiento del inventario de viviendas

Los informes sobre los censos de los afos 1970 y 1982 proporcionan informacidn
sobre el tamafio y la composiciédn del irventario de las viviendas correspondientes
a esos aflos. La comparacién de ambos inventarics y sus caracterfsticas relaciona-
das indica los cambios que han ocurrido durante ese perfodo. Los cambios son el
resultado de un complejo proceso de actividades relacionadas a las viviendas. El
aumento numérico del inventario se debe al efecto neto de la nueva construcciédn y
las pérdidas del inventario son resultado de 1la demolinién. Las caracteristicas
del inventario en cuanto a los aspectos estructurales y los servicios generales
asociados cambian como resultado de la construcecién nueva y las mejoras, al
mismo tiempo que otras unidades estén siendo retiradas del inventario.

La Tabla 1.4 da una idea sobre el actual déficit habitacional en Jamaica. El
estimado del volumen de las me joras se refiere al mejoramiento relacionado a los
materiales de la estructura. Los requisitos son 8 por ciento en el 4Area metropo-
litara de Kingston, 4 por ciento en otros centros urbanos y 3 por ciento en
zonas rurales. Ademis de la calidad estructural, otros dos fndices, el de 1la
calidad de los servicios generales y de la calided del espacin vital, dan una
indicacién de las caracteristicas de calidad de la vivienda y de las me joras
necesarias.

1y Sacado del Censo de 1982 por el modelo HNA.
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El suministro de agua corriente Yy las facilidades sanitarias forman el segundo
grupo de los findices empleados para determinar el atraso que existe en el sector
viviendas. Pudiera no ser factible en el futuro inmediato extender el agua
corriente 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 cafios de agua y las letrinas de fosa debidamente disefiadas bien
pudieran proporcionar a las familias rurales un servicio seguro Yy accesible. Por
lo tanto, =1 modelo HNA ha asumido que la meta para los préximos 20 afios es
llevar agua corriente al interior de las casas de las familias urbanas y agua
corriente al solar (o al interior de la casa) de las familias rurales.

Como se na indicado anteriormente, la suficlencia de los servicios infraestruce-
turales puede dar una buena idea sobre la calidad de una vivienda. Aunque los
resultados del censo de 1982 no contienen informacién sobre el estado de las
viviendas, se ha asumido que el 75 por clento de las unidades con servicios
sanitarics y de agua aceptables representan viviendas aceptables y razonablemente
permanentes,

El tercer findice est4 relacionado al espacio y al exceso de familias en relacién
a las viviendas, e indica una condicién de hacinamiento. Para determinar el
actual déficit de viviendas en Jamaica se han empleado tres componentes: estruc-
tura, servicios generales, y espacio. La Tabla 1.4 indica que en el afio 1986
Jamaica necesita construir aproximadamente 9.400 viviendas para eliminar el
hacinamiento y 26.800 viviendas para reemplazar unidades que no estin en condi-
ciones de mejoramiento. Adicionalmente, aproximadamente 194,000 unidades carecen
de agua corriente, encontrindose la gran mayoria de las mismas en las zonas
rurales. Por dltimo, aproximadamente 274.000 unidades tienen una infraestructura
adecuada, pero requieren renovaciones estructurales para poder ser consideradas
permanentes, totalmente adecuadas.
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TABLA 1.4

Déficit de viviendas - 1986

Area metro. Otras zonas
de Kingston urbanas Rural Total

Total familias 195.670 94,387 263.158 553.215
Total viviendas 190.396 92.809 260.655 543,860
Hacinamiento

(mds familias

que viviendas) 5.274 1.578 2,503 9.355
Viviendas no

me jorables 15.232 3.712 7.820 26.764
Porcentaje del

inventario 8,0 4,0 3,0 4,9
Viviendas adecuadas

y mejorables ca-

rentes de servicios 9.530 17.634 166.819 163.973
Porcentaje del

inventario 5,0 19,0 64,0 35,7
Viviendas mejorables

carentes de servi-

cios o0 en necesidad

de renovacién 51.407 35.267 187.672 274 .346
Porcentaje del

inventario 27,0 38,0 72,0 50,4
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CAPITULO 2

PROYECCION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDAS - 1986 a 2006

Introducecién

En este capitulo se ofrecen tres proyecclones de las necesiuuades de viviendas
durante el periodo 1986 - 2006. Estas proyecciones est&n basadas en las siguien-
tes suposiciones, de las cuales las tres primeras estin relacionadas con 1la
construccidn de nuevas viviendas:

(1) las sustituciones del inventario consideradas necesarisas;
(ii) la reduccién del hacinamiento en el inventario existente;
(iii) la demanda que surge de la formacién neta de familias, y
(iv) la mejora del inventaric existente me jorable,

Basado en estzs suposiciones, se ofrecieron tres planes alternactivos para
solucionar las necesidades de viviendas en Jameica. (Tabla 2.1). El1 Capitulo
6 de mis adelante trata sobre los estimados de los niveles totales de las
inversiones que serdn necesarias para encarar estas alternativas. Cada una de
estas alternativas se caracteriza por la meta fijada para el afio 2006 y por las
soluciones basadas en ia construccidn de nuevas viviendas y mejoras que serfian
aplicadas para alcanzar tales metas.

TABLA 2,1

Planes alternativos

Alternativa
No. 1

Alternativa
No. 2 No.

Alternativa

Plan de meta para
el afio 2006

Soluecién -
viviendas
sector plblico

del

Solucidén -
Costo promedio de
la nueva unidad

Todas las familias
en viviendas
permanentes con
agua corriente

Venta de unidades
permanentes en
solares urbaniza-

dos; hogares
bésicos

Urbano: $56.000
Rural: $56.000

Todas las familias
alojadas en sola-
res con agua
corriente

Venta de unidades
minimas en sola-
res urbanizados

$36.000
$26.000

Urbano:
Rural:

Todas las familias
alojadas en sola-
res con agua
corriente

Venta de solares
urbanizados;
vivienda erigida
por la familia

$16.000
$ 7.000

Urbano:
Rural:
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TABLA 2.1 (Continuagién)

Solucidn - Extensién de agua Extensién de agua Extensién de agua
me joras por el corriente corriente corriente
sector piblico

Solucién - Urbano: $11.000 Urbano: $9.000 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: 356,000
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
nucho m&s pequefia, basindose en la mano de obra contribuida por las familias
participantes. Bajo la alternativa némero uno, el sector piblico produce y vende
los hogares b&sicos construidos en solares totalmente urbanizados, mientras que
en la alternativa nlGmero dos, el sector plblico vende unidades minimas en solares
urbanizados. Bajo ambas alternativas, la oferta menos costosa del sector privado
e¢s la casa de dos dormitorios al precio de J$85.700 gue esti siendo actualmente
producida por el programa de ocupacién inmediata.

La alternativa nlmero tres establece una meta mis modesta para el afio 2006. En
lugar de tratar de proporcionar viviendas permanentes para todas las famiiias,
esta alternativa est4 orientada a la provisién de solares urbanizados con agua
corriente para todas las familias. Muchas familias podrén adquirir o construir
unidades permanentes sobre sus solares urbanizados, pero la meta para el afio
2006 es simplemente satisfacer las necesidade? de viviendas en Jamaica con la
provisién de solares totalmente urbanizados. Es obvio que el costo de los
solares urbanizados es considerablemente m&s bajo que el costo de las viviendas
permanentes o el de las viviendas minimas. idemis, esta alternativa supone que
el sector privade puede ser inducido a suministrar unidades considerablemente
menos costosas que las descritas bajo las alternativas una y dos - especialmente
unidades de un dormitorio comparables con los hogares basicos de hoy dia.

1/ Sacado del total de poblacién en viviendas privadas, censo de 1982
y de la "proyeccidén media" 1980 ~ 2005 del Instituto de Planificacién
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Suposiciones y sus implicaciones
Sustituciones

Se necesitan nuevas unidades para reemplazar a las viviendas inservibles por
causa de su vejez asi como para compensar por pérdidas debidas a la demolicién.
El método convencional de estimar las necesidades de sustitucién es calculando el
porcentaje del inventario que queda inservible todos los afios.

El porcentaje del volumen considerado para ser sustituido es entonces determi-
nadc anualmente. El proceso de sustitucién, no obstante, puede ser diferente para
las varias categorfias estructurales que componen al inventario.

Las viviendas permanentes que necesitan ser sustituidas se estiman en 1,5 por
ciento cada afio - un promedio de aproximadamente 5.700 unidades anualmente, para
reemplazar las unidades adecuadas que son eliminadas del inventario (debido a
demolicién, desastres naturales y depreciacién gradual).

La necesidad de sustituir algunas viviendas semipermanentes se debe a otras
razones. La posibilidad de mantener y mejorar tales estructuras puede ser la
razén de que muchas de estas viviendas semipermanentes sean convertidas en
vivierndas permanentes. La idea es sustituir las unidades no me jorables para el
afio 2006, construyendo todos los afios suficientes unidades nuevas para acomodar
un 5 por ciento de las familias que al presente estin viviendo en viviendas no
mejorables - 1.300 unidades por afio.

Disminuecién del hacinamiento

Segin se ha indicado anteriormente, en el afio 1981 el inventario de viviendas
estaba siendo ocupado por un promedio de 4,2 personas. El nlmero total de
familias excedfa al ndmero total de viviendas en casi un 2 por ciento, El
porcentaje fue mayor en el &rea metropolitana de Kingston. El modelo supone que
para el afo 2006 se podri eliminar el hacinamiento si se construyen todos los
aflos las unidades necesarias para alojar al 5 por ciento de las familias que al
presente comparten la misma vivienda, o sea, 500 unidades por afo.

Pormacién de nuevas familias

Una de las razones por la que existe la necesidad de viviendas es la formacién
de nuevas familias. Esto frecuentemente representa mds de la mitad de las
necesidades futuras. Se ha estimado que en 1986 Jamaica tenfia una poblacidn
de aproximadamente 2,3 millones y para el afioc 2006 se proyecta que la poblacidn
aumente a aproximadamente 2,9 millones, un aumento de 1,1 por ciento anual.

Este pronéstico refleja tres suposiciones claves, a saber:
(1) GQue la tasa de fecundidad declinar& gradualmente de su nivel actual de
3,36 niflos por mujer, alcanzando la fecundidad el nivel de reposicién

entre los afios 1995 y 2000;

(i1) Que la expectativa de vida continuari aumentando muy moderadamente
durante los préximos 20 afios; y

(1ii) Que la emigracién declinari de aproximadamente 11.000 por afio a unos
8.000 en el afio 2006.
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La Tabla 2.2, basada en estas suposiciones, indica que la expansién més répida de
la poblacidén de Jamaica ocurrird durante la préxima década, anticip&ndose una
expansién promedia anual de menos de 1 por ciento para el perfodo 1996 a 2006.

Aproximadamente el 52 por ciento de todos los Jjamalcanos viven en zonas rurales,
pero de continuar las recientes tendencias hacia la urbanizacidén, en el afio 2006
la mayorfia de los jamaicanos estarin radicados en zonas urbanas. La regién
metropolitana 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 regién mis
urbanizada de la isla.

TABLA 2,2

Proyecciones demogrificas 1986 - 2006
Aflo Poblacién Promedio de expansifn anual
1986 2.314.500 1,5% -
1991 2.48%,800 1,3%
1996 2.642.800 1,0%
2001 2.770,700 1,0%
2006 2.904.100

Aunque las zonas mds antiguas de Kingston sufrieron una pArdida de poblacién en
los anos recientes, la poblacién de Spanish Town aumentd a m4is del doble durante
los aflos 70 y Portmore crecié aproximadamente un 15 por ciento entre 1970 y 1982,

La Figura 2 ilustra la proporcién de la poblacién que probablemente viviri en la
regién metropolitana de Kingston, en otros centros urbanos Y en zonas rurales
durante los préximos 20 afios, siempre y cuando se mantengan las actualzs caracte-
risticas de urbanizacién.

La formacién de familias nuevas est& 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 poblacién incluyendo la formacién de
nuevas familias.
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FIGURA 2 DISTRIBUCION DE LA POBLACION
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Aproximadamente 9.700 unidades tienen que ser mejoradas anualmente para que en
el ano 2006 todas las viviendas tengan agua corriente y todos los solares tengan
servicios limitados de urbanizacién, extendiendo por lo tanto los servicios al 5§

por ciento de las familias que actualmente est&n viviendo en viviendas aceptables
0 mejorables.

Se ha omitido sin embargo una importante categoria de las mejoras: la mejora de
viviendas que pudieran ser excesivamente pequefias o dilapidadas pero que ya
tienen agua corriente. Las mejoras de esta naturaleza fueron omitidas por dos
razones, Primero, no se dispone de informacidn sobre aquella parte del inventario
de viviendas donde existe hacinamiento inaceptable o gran necesidad de repara-
ciones mayores. Segundo, los programas actuales de mejoras planzadas por el
sector pilblico suministran agua corriente, pero no incluyen las mejoras de
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estructuras existentes. Dada la magnitud de la necesidad de nuevas construcciones
en el pafs, y el nimero de familias que carecen de los servicios b4sicos infra-
estructuraies, se sugiere que el sector plblico enfoque su atencién en suminis-
trar la infraestructura esencial en lugar de las mejoras del hogar.

Proyeccidn de las necesidades de viviendas
La Tabla 2.3 presenta los voltmenes anuales de las nuevas construccicnes v las

mejoras necesarias por regién para los préximos cuatro afios (1987-1991) y para
cada quinto afo hasta el afio 2006 (1996, 2001, 2006).

TABLA 2.3

Necesidades anuales de nueva construccidn y mejoras ('000)

KINGSTON  OTRAS ZONAS RURAL TOTAL
URSANAS

Ano

e Meioras 05 | Meoran 1o | Meforas s, Mejoras

]

1987 | 8.11 0.48 4.35 0.88 300 | 830 |1546] 9.67
1988 | 8.17 0.48 4.39 0.88 2941 331 [1550] 947
1989 | 8221 0.48 445 0.33 289 | 831 | 1556 9.7
1990 | 824 | 0.8 4.52 0.88 282 | 831 |1553] 9.67
1991 | 786 | 0.8 456 0.88 233 1 831 |1475| 9.67
1996 | 776 | 0.8 4.62 0.88 278 1 831 |15.16| 9.67
2001 | 724 048 4.62 0.86 3.01 831 | 1487 9.67
2006 | 8.0 | 0.48 486 0.88 3.37 331 | 1663 9.67

En conjunto, se necesitan anualmente unas 15.500 unidades de nueva construcecién
y 9.700 mejoras para satisfacer las necesidades de Jamaica en el afo 2006. Més
de la mitad de todas las nuevas unidades son necesarias en el 4rea metropolitana
de Kingston, mientras que la gran mayorfa (85 por ciento) de las me joras son
requeridas por familias rurales, nuy pocas de las cuales disfrutan al presente
de apua 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 Yy en la capacidad que las
familias tienen de poder enfrentar tales inversiones. Basado en niveles aceptados
de posibilidades econémicas, las actuales construcciones nuevas del sector
privado no estdn al alcance del promedio de las familias del grupo de ingresos
mds elevados, Por lo tanto, bajo las alternativas nlmero uno y dos, précticamente
todas las familias de Jamaica tienen que depender de las soluciones ofrecidas por
el sector piliblico. Bajo la alternativa tres, que presupone la existencia de
incentivos pera induci. al sector privado a construir el equivalente de hogares
bdsicos, sélo los cuatro grupos® de ingresos més bajos dependen de las soluciones
para viviendas ofrecidas por el sector pidblico.
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En Kingston y en otras zonas urbanas, sélo el grupo més alto puede darse el lujo
de una nueva construcciédn del sector piblico bajo la alternativa ndmero unoc, es
decir, hogares bésicos.

En las zcnas rurales, las familias incluidas en los cinco grupos encontrarian
que esta solucidn estA fuera de su alcance. Bajo la alternativa ndmero uno las
mejoras estén considerablemente mis al alcance de las familias que la ccnstruc-
cién de viviendas nuevas. Todos, con la excepcién del grupo mis bajo, pueden
soportar el costo de una mejora cuando éste incluye los costos capitales relacio-
nados a la pertenencia y la mejora de las viviendas (J$15.000 en zonas urbanas 4
J$7.000 en zonas rurales). Bajo la alternativa ndmero dos, la vivienda ninima
est& al alcance de todos excepto el grupo con ingresos m&s pcbres y todas las
familias pueden darse el lujo de pagar por la extcnsifsn 2@ los servicios sanita-~
rios y del agua a las estructuras existentes. La alternativa nlmero tres ofrece
las mejores posibilidades eccndmicas. Todas las familias pueden darse el lujo de
un sclar urbanizado y todas, con la excepcién de las del grupo de ingresos més
bajos, pueden scportar el costo de las mejoras de una vivienda existente.

La Tabla 2.4 muestra las implicaciones de estas inversiones Y compara las positi-
lidades econémicas, presentando los niveles totales de inversién implicados para
cada uno de los tres planes alternativos, y la parte de cada inversidn que las
familias Jjamaicanas pueden solventar por si mismas. A los efectos de determinar
estos estimados, fue necesario calcular 1la inversidén total necesaria para
producir el nlmero requerido de nuevas uridades y mejoras. El dinero para
pagar por estas unidades puede provenir de una variedad de fuentes. La prcporeidn
de esta inversibén que las familias pueden solventar est& basada en los cilculos
de las posibilidades econémicas del modelo. Por ejemplo, una familia a la cual
fue asignado un so0lar y unz unidad de servicio 36lo pudiera poder pagar una
hipoteca que cubra una mitad del costo de esa unidad. De esta manera, los
niveles de inversién indicados en la Tabla 2.4 representan el valor total de
todas las unidades nuevas y de las mejoras requeridas en un ano dado asf{ como los
subsidios y niveles de inversidn requeridos, menos las proporciones que pueden
ser pagadas por las propias familias (seglin las hipotecas m&ximas que las
familias pueden soportar a las tasas de interés prevalecientes). En la Parte IV,
Capitulo 6, se trata m&s a fondo el problema de las inversiones futuras.

Problemas fundamentales y sus implicaciones

Las proyeccionas encaran lcs cambios en la composicién del inventario de vivien-
das y los mejoramientos en calidad y estiman el volumen de las nuevas construce—
ciones necesarias en términos de unidades. Las proyecciones también estiman el
volumen de las inversiones necesarias para satisfacer las futuras demandas de
viviendas.

Hasta cierto punto, las proyecciones también reflejan el proceso de 12 formacién
de capitales para viviendas, donde las me joras, las ampliaciones y otros cambios
en las viviendas to an el lugar de la construcecién de nuevas unidades. Esto es
implficito en las 3uposiciones hechas con respecto a las sustituciones, 1la
reduccidn del hacinamiento ¥y el compartimiento de viviendas.
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TARILA 24

, Inversiones anuales requeridas y subsidios necesarios

ALTERNATIVA I (JSM) ALTERNATIVA Il (JSM) ALTERNATIVA 1l (JSV)

Adio laversion Subsidio Inversion | Subsidio Inversion | Subsidio

Total Necesario Tota! - Necesario Total | Necesario
1987 1012.04 279.38 803.16 64.69 722.61 0
1988 1009.32 284.21 797.41 6658 715.16 )
1989 1012.61 285.77 799.83 67.34 716.88 0
1990 1014.99 284.03 803.80 6721 72094 0
1991 1009.94 284.59 792.66 67.31 716.84 0
1996 104593 200.11 816.8C 7099 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 las principales
variables pueden altzrar significativamente los estimzados de las necesidades de
viviendas. Algunas de las variables, tal como la necesidad de meioras tanto en
términos de estructura y servicios generales, no permiten estimados rirmes. Con
informacién adicional scbre estos aspectos, se puede extender el uso de la
netodologfa 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 informacién sobre las caracteristicas del
inventario de viviendas, tanto al nivel nacional como sectorial, Esta informacién
estd4 basada en el censo demogréfico 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 nacionales est&n disefiadas para prop8sitos que no esté&n especifica-
mente relacionados a cuestiones pertinentes a viviendas, las mismas nos propor-
cionan informacién sobre aspectos de vivienda claves tales come la conducta
familiar concerniente a las inversiones en viviendas, las preferencias y aspira-
ciones con respecto a las viviendas y el grado prevaleciente de movilidad. A los
efectos de obtener informacidn sobre las preferencias y los alcances econdmicos
de la gente asi como de otros aspectos tales como el tamafo ¥ la calidad de las
viviendas en relacién a los sistemas de posesién, las preferencias ¥ la ubica-
cidén, disefio y tamafo, y los ajustes hechos por las familias para resolver su
situacidén actual en cuanto z las viviendas y sus problemas, se llevd a cabo un
nimero de anilisis de las demandas del mercado.

El anflisis de la encuesta es presentado en dos partes. En el Capitulo 3 se
describe brevemente 1la metodologia y el disefio del muestreo as$ como el vasto
alcance de la encuesta. En el Capitulo 4 se presentan los resultados de 1la
encuesta relacionados a las aspiraciones por viviendas de los diferentes grupos,
asi como sus preferencias de tamafio, disefio, servicios generales ¥ ubicacién.
También ctrata sobre los alcances eccnémicos y la movilizacion de los recursos
rara las viviendas, los mecanismos de reintegro de las familias, los niveles de
ahorros y las aspiraciones futuras concernientes a la vivienda. Esta parte de la
encuesta, por lo tanto, arroja luz sobre las diversas formas de la demanda de
viviendas. También se presenta aqui informacién sobre el perfil socioecondmico
de las fanilias y de la calidad de las viviendas, incluyendo la disponibilidad
de agua, electricidad, caminos, disposicién de basura, etec. Estos datos serén
utilizados para suplementar la informacién sobre la c¢=lidad de las viviendas
obtenida a través del censo.

CAPITULO 3
ALCANCE Y METODOLOGIA

El estudio de la demanda del mercado estaba basado en diferentes tipologias de
familias de bajos ingresos en lugares de diferentes caracteristicas socioeconémi~
cas. La encuesta utilizé un muestreo intencional disefiado para viabilidad
operacional y econdmica. La encuesta debe ser considerada como un estudio de las
viviendas en varios tipos de comunidades de bajos ingresos en lugares selecciona=-
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dos del pais. 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 demogréfico y habitacional de 1982. No obstante,
los resultados de la encuesta ofrecen una base indicativa sumamente importante
para la planificacién en el sector.

Los 1lugares fueron seleccionados por ser representativos de los principales
sectores de la poblacidn del pais, basado en la experiencia ganada de anteriores
investigaciones en el terreno. La Tabla 3.1 detalla las zonas abarcadas y el
tamafo del munstreo de la encuesta.

Se examind una zona rural, Negril, para complementar las Z&reas urbanas de bajos
ingresos y para suministrar informacidn pertinente a problemas en las zonas
rurales que no es fAcilmente obtenible en las encuestas nacionales,

Se anticipé que la estratificacién 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, Yy entre las familias en el &rea
metropolitana de Kingston, en otras zonas urbanas y suburbanas y los barrios
bajos y las comunidades de ocupantes ilegales.

La encuesta fue llevada a cabo utilizando el método de entrevista con un cuestio-
nario estructurado. El cuestionario estaba dividido en dos partes., La Parte A
produjo informacién sobre si la gente estaba satisfecha c¢on su situaciédn actual
en cuanto a vivienda o si deseaban mudarse, sobre cuales serfian las soluciones
que la gente preferiria en cuanto a viviendas, cuinto estaria la gente dispuesta
a pagar por estas soluciones y como financiarfan esos cambios. La Parte A del
cuestionario fue empleada con cualquier miembro adulto de la familia qQue no
estaba satisfecho con su situacién actual de vivienda.

TABLA 3,1

Tampafio del muestreo por lugar

Lugar Nimero 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 periférica

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

periféricas 318

Total 1.313
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TABLA 3,1 ~ Continuacién

Otros centros urbanos - Montego Bay

1. Railway Lane - barrio bajo y villas miserias 198
2. Rose Heights - comunidad periférica de
ocuoantes ilegales 234
3. Canterbury - comunidad urbana de ocupantes
ilegales 532
Total 964
Gran total 3.253

La Parte B del cuestionario fue diseilada para suministrar informacién sobre
aquellos aspectos de las viviendas que no eran fécilmente obtenibles a través
del censo de 1982, tales como ingresos, calidad de las viviendas, pautas de
posesién, servicios generales y formas de empleo, La Parte B del cuestionario
s6lo fue empleada con los Jefes de familia y fue combinada con diflogo y obser-
vacicnes,

CAPITULO 4

ESTIMACIOM DE LAS DEMANDAS DE VIVIENDAS

Aspiraciones y preferencias

A los entrevistados se les preguntd si consideraban que todos los aspectos de su
situacidén de vivienda eran satisfactorios ¥ qué desearian hacer para me jorar o
cambiar su situacién. Las respuestas no estaban necesariamente relacionadas a 1la
habilidad de satisfacer sus aspiraciones, pero suministraron informacién que
hizo posible clasificar a Jos entrevistados en tres grupos: emnprendedores que
desearian adquirir su propia vivienda, personas no emprendedoras, y aquellos que
quisieran alquilar alo jamientos mejores. La Tabla 4.1 indica estas preferencias
por lugar.

TABLA 4,1
Solueién preferida por lugar

' Porcenta je
Lugar 1

| Emprendedores | No emprendedores | Inquilinos

] ] |

| ! '
Kingston Central | 31,6 i 5,5 i 62,9
Wareika ! 42,4 | 34,6 H 17,9
Jones Pen ' 61,1 ! 30,1 ' 8,8
Tawes Pen | 58,5 ' 32,7 ! 8,7
Rose Heights H 56,7 ! 41,3 ' 1,9
Railway Lane ! 73,7 i 5,0 ! 21,3
Canterbury f 571 | 28,6 ' 14,4

! ! ]
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El perfil que emerge de la Tabla 4.1 indica que la mayoria de las personas estén
descontentas con su situacién 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 est4 situado a lo largo de las
vias férreas de la estacidén de ferrocarril de Montego Bay, fue la comunidad
entrevistada que mostrd los peores resultados. Debe notarse que los que viven en
Kingston Central quisieran mudarse, pero el nlimero de personas que desearfan
alquilar viviendas mejores es mucho mAs alto que el de aquellos que quieren
adquirir su propia vivienda. Kingston Central es una zona corn gran porcentaje de
inquilinos, lo cual probablemente ha acondicionado su eleccién de las soluciones
en cuanto a vivienda. Aproximadamente 63,4 por ciento de los entrevistados
expresaron descontento con su actual situacidn de vivienda, mientras que 36,0
por ciento estuvieron satisfechos.

A los entrevistados que indicaron no estar satisfechos con sus actuales condicio-
nes se les pidié que indicaran el tipo de solucién de vivienda que preferian,
“0s no emprendedores también indicaron sus preferencias sobre el mejoramientc de
su situacién actual, La Tabla 4.2 da los resultados de las soluciones preferidas
en cuanto a vivienda por lugar.

TABLA §.2
Viviendas - Soluciones preferidas
; SE MUDAN (%) NQO SE MUDAN (%) ALQUILAN ()
f
Lugar Demolic.
Unidad H Solar Solar sin — Reparan
T:rmailnada B:sgi?::) Servic. servic. Reparan} Zapanden Y?ﬁ)and. ReZonst.
i !
Central ! a
Kingston i I4.0 15.1 1.9 - 5.3 0.2 - - 0:.0
Wuretka 179 11.5 12.6 - 25.1 38 6.4 1.5 179
Jones Pen 19.7 38.1 30 0.3 14.5 34 1.2 095 3.3
Tawes Pen 36.2 19.7 22 04 17.0 2.2 8.7 4.8 8.7
Rose Heights 15.4 327 8.7 - 22.1 38 12.5 2.9 1.9
Railway Lane 16.3 519 5.0 0.6 38 0.6 0.6 - 213
Canterbury 3209 150 7.4 1.8 16.8 2.0 7.1 1.8 14.4

De la Tabla 4.2 se desprende que no emerge ninguna pauta especial en cuanto a
soluciones preferidas. En Kingston Central las unidades terminadas ¥y los hogares
bdsicos se clasificaron después de los alquileres como la solucién preferida.
Entre los no emprendedores de Kingston Central la solucién preferida fue 1la
reparacién de las estructuras existentes, mientras que en Wareika la reparacién
de las estructuras existentes fue la solucién generalmente mls ambicionada.

El hecho que Wareika es una comunidad de ocupantes ilegales bien establecida
cuya infraestructura recibié mejoras en el pasado reciente pudiera explicar la
razén de la proporcién mds alta de respuestas a favor de la reparacién y expan-
sién de las estructuras. A los entrevistados que indicaron no estar satisfechos
con su situacidn actual se les pregunté si tenian planes para mejorar su situa-
cién. Una de las razones dadas por los residentes de Wareika por no haber hecho
planes para cambiar fue la falta de posesién segura. Las mejoras de las viviendas
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en Wareika parece ser de gran importancia, puesto que fue la solucidn mas
deseada, y la falta de posesién segura fue una de las razones por las que los
residentes no planeaban cambiar de situacién.

Los entrevistados en Rose Heights preferfan hogares b&sicos como su solucién con
respecto a vivienda, mientras que en Janterbury las unidades terminadas y la
reparacién de las unidades existentes faeron las principales elecciones hechas
tanto por los emprendedores como por los no emprendedores. Canterbury es una
comunidad de ocupantes ilegales mis vieja y de mayor densidad que Rose Heights.
Aunque es cierto que el saneamiento en Canterbury es muy malo, un cierto nidmero
de residentes tenfan algin tipo de veranda. Por lo tanto, no es sorprendente que
aquellos que se querfan mudar en Canterbury indicaran que su seleccién preferida
era tener una unidad terminada. Los bajos niveles de ingresos probablemente
influyeron en la seleccién de nogares b&sicos por parte de los entrevistados en
Railway Lane,

Alcances econdmicos y movilizacidn de los recursos para viviendas

Se recabé informacién sobre la inversién pasada, presente, o planeada en vivien-
das. Se hicieron indagaciones pertinentes al uso y propdsito de los ahorros; los
gastos para la compra, la expansién y el alguiler, v los gastos planeados para
alquiler, construccidén o compra de una :asa. Se les pregunt$é primero a los
entrevistados sobre la forma en que habian obtenido originalmente la tierra.
También se pidié a los entrevistados que indicaran qué clase de providencias
correspondian a las unidades que ahora ocupaban (ver Tabla 4.3).

La Tabla 4.3 revela un nmero de estadisticas interesantes. Como era de esperar,
el nlimero de personas que alquilaban en Kingston Central era elevado (70 por
ciento) mientras que el nlmero de estructuras construidas por sus propietarios
fue mds alto en Wareika (76,4 por ciento) y Rose Heights (54,3 por ciento).
Railway Lane tuvo el porcentaje npis bajo de estructuras construidas por sus
propietarios fuera de Kingston Central. Cabe observar que 73,7 por ciento de los
entrevistados en Railway Lane querfan mudarse, el porcentaje mids alto de todas
las comunidades examinadas.

A los entrevistados que indicaron deseos de mudarse se les pregunté qué tipo de

arreglos financieron serfa el mis apropiado para sus medios econémicos. La Tabla
4.4 indica las respluestas dadas a estas preguntas.
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TABLA 4.3

Pautas de posesién de viviendas

PORCENTAJES
Wareika Kingston Tawes Jon2s Rose Canterbury Railway
Central Pen Pen Heighs Lane
Compr'ada 1,5 3,6 5,7 3,7 8,5 5,8 1,0
Arrendada
(tiepr'a) 0,3 Ov9 1219 U;O - 2,3 -
"Capturada) 6,3 9,3 2,5 0,1 - 4,3 0,5
Heredada 6,6 3.1 4, 3,4 2,1 7,9 3,5
Hogar familiar - 2,6 8,5 12,3 g,6 741 1,5
Paga hipoteca - 0,6 - - - - -
Regalada - 0,8 4,4 1,0 0, 2,8 0,5
Construida por
propietario 76,4 0,3 26,1 30,5 54,3 22,0 6,1
Vive con
familiares 251 0,8 - 3,5 13,7 1,7 1,5
Subalquilada 0,9 - - 0,7 - 2,8 0,5
Mo paga alquiler - 7,4 0,6 - - - 0,5
TABLA 4.2
Pormas de financiamiento preferidas
Pago Sin pago
Lugar No lo sabe En inicial inicial
Efectivo con cuotas
2 cuotas sSlamente
3
Kingston Central 1,6 12,7 64,3 19,8
Wareika - 1516 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
Canter'bur‘y 1,5 6 2 81 4 10’8
Railway Lane 1,7 5,9 51,7 39,8

La mayorfa de los entrevistados estaban Cispuestos a hacer un pago inicial con
cuotas. Sin embargo, una gran proporcidén de los entevistados prefirieron formas
de financiamiento que no incluyeran un pago inicial. En Jones Pen, Tawes Pen y
Railway Lane, &sta fue la solucién preferida en una extensién mayor que en
cualquier otra comuridad. Cuando se les pregunté sobre la fuents del pago
inicial, la mayoria de los entrevistados (50 por ciento) indicaron que la (nica

54



fuente serfian los ahorros familiares/personales; la fuente mayor que le segufa
fue la de ahorros combinados con regalos. Esto corrobora lo revelado en la Parte
4, Capitulo 6 del estudio, en que el volumen de los ahorros familiares que
fluyeron al sector tiene que haber sido sustancial puesto que hubo una declina-
cién considerable en las afluencias financieras del sector formal, pero que hubo
un aumento en el patrimonio habitacional de 78.000 unidades entre los afios 1970
y 1982.

A aquellos que indicaron deseos de mudarse Yy pensaban que la solucidn de su
problema de vivienda radicaba en una unidad terminada se les pidié 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, 1la mayorfia de los entrevistados
esperaban que una unidad terminada costara menos de J$30.000. Un hogar bésico
suministrado por el Ministerio de Construccién (Vivienda) cuesta J$56.000. La
unidad terminada mé4s harata suministrada por el sector privada bajo los planes
del ministeric cuesta J385.000.

A los entrevistados que deseaban mudarse se les pregunt6é cuénto podfan gastar
como pago inicial. Tal como lo indica la Tabla 4.6, aproximadamente 50 por

ciento de los entrevistados, con la excepcidén de Wareika, indicaron que el pago
inicial debiera ser menos de $1.000.

TABLA 3.5
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 mis

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 53v6 20,1 19,0 7,3
Railway Lane 73,1 {1,5 .7 T,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 preferian las soluciones ofrecidas por las unidades terminadas y los hogares
bdsicos. El pago inicial para los hogares b&sicos del ministerio es de 5 por
ciento, o sea J%2.800.
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i al al e econdmi
Porcenta jes
Menos de J$500 J$1.000 J$3.000 J$5.000
Lugar J$500 ‘a a a - A
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 14,8 975 76;2
Tawes Pen 32:5 18’1 29’9 1”,3 512
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 U1,2 9)8 1377

Las Tablas 4.4 y 4.6 indican que los entrevistados estin dispuestos a hacer
algin tipo de pago inicial para las viviendas, pero para mis 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 preguntd cudnto dinero podian obtener prestado para efectuar
las mejoras. Aproximadamente 54 por ciento de los menos emprendedores indicaron
que sélo necesitaban préstamos muy pequefios, menos de J$5.000 (ver Tabla 4.7).

TABLA 43,7

Posipilidades de obtenmer préstamos para mejoras del hogar

Menos de J$2.000 J45.000 Mis No lo

Lygar 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 k5,5 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 pregunté cémo pagarian por las mejoras, la mayorfa de los entrevis-
cados indicargn que el dinero provendrfa de ahorros personales. El sistema de
par‘ticipacién1 parecié 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 participacién no fue mencionado como una
fuente de préstamos 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 informacién dada en esta seccién se refiere a la Parte B del cuestionario,
Tamafio y composicién de las familias

El tamario de las familias en las zonas de ingresos bajos examinadas tiende a ser
grande. En Canterbury el 25,5 por ciento de las familias consistfan de mis de
siete personas, 23,5 por ciento en VWareika, 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

Tamafo de las familias

No. de personas por familia (porcentaje)

1 2 3 y 5 1| 6 8 9 10y

mis
Wareika 1,9 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 1811 18)5 12)3 816 7)0 3r1 2,51 216
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
Canterbur‘y 12,7 1“,“ 15,3 1“79 1611 1016 5,7 u’ng 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 ndmero de familias compuestas de mis de
cuatro personas también fue bastante grande y abarca de 24,2 por ciento en
Railway Lane a 51 por ciento en Rose Heights.

1/ sistema de participacién - Un sistema informal de crédito en el cual los
participantes contribuyen semanalmente o mensualmente un suma fija de
dinero por un perfodo 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,
éstas dltimas representan aproximadamente 52,0 por ciento del muestreoc. Como se
ve en la Tabla 4.9, en todas las zonas examinadas la familia nuclear fue clara-
mente el método m&s importante de formacién familiar.

Aproximadamente 13,7 por ciento del muestreo consistié de familias extendidas.
También cabe observar que el 13,5 por ciento de las familias del muestreo
estaban eacabezadas por mujeres, comparado con 13,7 por ciento en las familias
extendidas. La mayorfa 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 est&n cerca del
distrito comercial central.

TABLA 4.9
Estructura familiar (porcentaje)

Mujer y Hombre Adultos Persona

Nuclear Extendida nifios adulto sélo soltera
Wareika 79’1 272 u’7 “16 1’3 1019
Kingston Central 56,6 U,6 18’5 115 U.O 1“15
Jones Pen 59,3 1”,2 11’8 3,1 )'I"O Ts7
Tawes Pen 4y,7 12,3 18,8 4,9 3,6 15,9
Railway Lane 43,4 7.7 13,7 191 7,7 26,4
Canter‘bur‘y 51,2 11,0 18,0 1,5 7,4 10,8
Rose Heights 51,0 20,0 9,0 4,0 8,5 745

Tzmafio de las familias

Los datos del censo de 1982 indican que 8 por ciento de las familias en el 4rea
metropolitana de Kingston consisten de m&s de 7 miembros, mientras que en otros
centros urbancs el 11 por ciento de las familias estin compuestas de 8 miembros
o m&s. La Tabla 4,10 indica que en las comunidades de ingresos bajos examinadas,
las familias que residen en el 4rea metropolitana de Kingston tienden a ser mucho
m4s grandes que los promedios indicados en el censo.

Aproximadamente 15,4 por ciento de las familias en Wareika y 10,2 por ciento en
Kingston Central tienen m4&s de 8 miembros. Las familias también son grandes, con
més 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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No. de perscnas por familia (porcentaje)

TAB 0

1 2 3 1 4 5 1 6 7 8 9 10 y

nis

Wareika 11,3 10!6 1218 17,8 13,4 10,3 7;8 811 2,5 14,8
Kingston Central 15,7 18,0 1,1 14,3 11,9 8'0 7,8 3,8 3,3 3,1
Tawes Pen 16,5 14,2 1695 11,7 13,9 83” 731 3,6 1,9 5,8
Jones Pen 8,0 19,4 1811 18!5 12,2 8)9 619 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
Canter‘bur‘y 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 1,5 845

Empleos e ingresos

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

TFEIQ 5 ]]

Situacién de empleos

Trabajaron el

mes anterior (%) Desocupados (%)

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 desocupacién fue més 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 domésti-
cos, las formas de empleo m&s 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 empleoc en las zonas examinadas, también
registrd el porcentaje mis alto de ingresos de m&s de J$271.00 por semana.
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Tawes Pen, Kingston Central y Jones Pen, parecen ser las mis pobres de las zonas
de bajos ingresos examinadas, con 15,1 por ciento, 12,7 pcr clento y 10,7 por
clento, respectivamente, ganando meros de $100.00 por semana. Debe observarse
que 38,1 por ciento de los entrevistados en Jones Pen y 37,8 por ciento en Tawes
Pen se encontraban desocupados.

Cuande se le preguntd al jefe de familia si existfan otras fuentes adicionales
de ingresos para la familia, el 52,1 por ciento de los entrevistados respondié
afirmativamente. Otros miembros de la familia, remesas de dinero, regalos vy
sellos para la compra de alimentos, constituyeron las principales fuentes de
ingresos adicionales para la familia.

ABLA 4,12

Ingresos semanales: Jefes de familia

Sin Menos J$56 - J$101 -~ J$151 - J3201- Sobre

Lugar respuesta de J$10C 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 14.4 918 1011 57,7
Jones Pen 5,2 5,5 5,2 6,5 10,5 14,0 52,0
Tawes Pen 1812 318 1113 1594 7;2 6;8 37)3
Railway Lane 22,2 1,2 2,5 1,9 4,3 15,0 51,9
Canter‘bur‘y T:7 21 6’3 51)4 797 6,5 6”13
Rose Heights 10,1 0,6 1,7 2,8 6,1 7.3 71.5

Los ingresos consistian principalmente de sueldos y salarios (57,8 por ciento),
con 26,7 por ciento como resultado de empleos de horario completo, 10 por ciento
de emplevs de horarios parciales, siendo el resto ingresos de temporada. Aproxi-
madamente el 21,6 por ciento de 1los ingresos resultan de trabajos por cuenta
propia. Wareika tiene el findice m8s alto de perszonas con empleos de horarios
completos, mientras que el porcentaje més alto Je personas trabajando por cuenta
propia se encuentra en Rose Heights y Canterbury.

A los entrevistados se les pidié que indicaran cuénto habfan gastado en alimen-
tos, alojamiento, transporte, agua y electricidad en el mes anterior a 1la

encuesta. Los alimentos constituyeron el mayor gasto para la mayorfia de las
familias, segin se puede ver en las siguientes seccicnes,

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 por 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 menos significativos, 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 m4s de 70 por ciento de los entrevistados.

Transporte

Los gastos por transporte variaron segin el lugar geografico de la comunidad.
Aproximadamente 50 por ciento de las familias en las zonas céntricas (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 comunidades
periféricas de Wareika Y Rose Heights. Los gastos promedios mensuales por
transporte en Rose Heights fueron de J$68.00 y J3%50.00 en Wareika. El gasto
mayor por transporte fuc. 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. M4s de 90 por ciento
de los entrevistados en Rose Heights y Wareika, 80 por ciento en Jones Pen, 60
por ciento en Canterbury Yy 50 por ciento en Tawes Pen, 1.0 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 tenfan agua
corriente que sélo les llegaba hasta el patio. El gasto promedio mensual para el
agua fue de J$100.00 en Railway Lane, donde hay més familias que pagan por el
agua que en ninguna otra comunidad.

Electricidad

Un elevadc 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. S6lo 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 Yy 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.

Posesibn

La Tabla 4.13 da las pautas de posesién de tierras en las zonas examinadas.
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TABLA 4,13

Tenencia de tierras (por ciento)

Fropie- Arrienda Alquila Sub- Ocup. No paga Mo

tario alquila ilegal alquiler sabe
Wareika - 0,3 1,3 - 97,4 0,3 0,3
Kingston 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 2612 016 15,9 1,9 1,3
Railway Lane 2,2 2,2 83)5 0,5 8,8 - 2,7
Canter'bur'y L;.3 18,6 6719 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 d: los entrevistauus
arrendaban o alquilaban la tierra. El arrendamiento es un arreglo a largo plazo
que incluye alglin tipo de convenio entre el arrendatario ¥y el arrendador,
mientras que el alquiler es m&s bien un arregilo ad hoc a plazo corto. La ocupa-
cién ilegal parecifa ser mAs alta en la zona de Wareika del 4rea 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
tenfa el ndmero m4s alto de alquileres, con Wareika teniendo el ndmero mis alto
de ocupantes propietarios. Aproximadamente 78,5 por ciento de las unidades en
Rose Hcights también estaban ocupadas por sus propietarios.

TABLA 4.14
Propiedad de las unidades de vivienda

Porcentaje - Porcentaje -
propietarios no propietariog
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 4y,0

Railway Lane 12,1 87,9

Canterbury 43,5 55,0

Rose Heights 78,5 20,5

Residencia

La Tabla 4.i5 da informacién sobre la residencia u ocupacién miltiple y muestra
el ndmero de familias que ocupan una unidad. Esta tabla indica que la mayorfia de
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las viviendas esté&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 o més familias, lo que es tipico de
las barriadas pobres del 4rea metropolitana de Kingston, con un nivel mis alto
de hacinamiento.

El censo demogrifico 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, estén
ocupadas sélo 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 como
buen indicador de la movilidad. La informacién revelé que la mayoria de las
familias se habfan mudado recientemente, viviendo en la zona menos de cinco afies
(32,7 por ciento). S6lo en Wareika la mayoria de las familias mostré tendencias
de residir en la misma localidad por un largo perfiodo de tiempo; es decir, 33
per ciento de las familias vivieron allf de 10 a 15 afios, y 26,0 por ciento de
15 a 20 afios.

TABLA 4,15
NGmero de familias en una sola unidad de vivienda

1 2 3 y 5 6 Ty
Fam, Fam, Fam. Fam. Fam. PFam. m4s

Wareika 9818 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 )455 1,2 1)0

Tawes Pen 70,9 20,7 3,6 2,3 2,6 - -

Railway Lane 6”)8 14,8 Ts1 7,7 3,8 1,6 -
Canterbury 63,7 18,5 9,8 5,7 0,8 0,6 0,8

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

Tawes Pen parece consistir de dos comunidades, los ocupantes ilegales recién
llegados (34,3 por ciento) y las familias (23,3 por ciento) que han estado
viviendo alli desde hace veinte o treinta afos.
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TA 6

Movilidad

Tiempo de residencia (por ciento)

0-5 5-10 10-15 15-20 20-30 30 aiios
o i o

aflos afos afios afios abos nis
Wareika 5,0 26;9 33;‘.’) 26;0 811 015
Kingston Central 27,5 29,1 18,9 9,5 9,2 545
JoneS Pen u211 23)7 10)5 8!8 9:2 5)5
Tawes Pen 3“13 19;7 8:3 5,5 2313 877
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 -
Canter‘bur'y 33,1 22)8 13,7 11,2 12)” 6;6
Perfil de condiciones de las viviendas
N@imero de habitaciones
TABLA 4,17
Tamafio de la vivienda
Nimero de habitaciones (por cieato)
1 2 3 4 5 M4is 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 11 0,8
Jones Pen 30,7 29,5 17,6 11,4 5,8 4,4
Tawes Pen u1)u 30,7 13)9 615 2)6 u,g
Railway Lane 45,1 28,6 71 10,4 4,y 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 mayorfa de las viviendas eran pequeflas, con 31,1 por ciento del muestrao
teniendo una sola habitacién. Esto se aplicaba especialmente en Kingston Central
con su alta proporecidn de alquileres y el hacinamiento en los edificios existen-
tes. En Wareika, una comunidad de ocupantes ilegales bien establecida, habfan mis
viviendas de dos habitaciones que de una habitacidén. En total, mis del 70 por
ciento del muestreo sélo tenfa dos habitaciones.

Se pregunté a los residentes si usaban algunas de las habitaciones de sus

viviendas para fines comerciales. S&lo 3,4 por ciento de las viviendas en
Kingston Central estaban siendo usadas para llevar a cabo algln tipo de actividad
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econémica. 3,8 por ciento de las viviendas en Jones Pen, 3,6 por ciento en Tawes
Pen, 4,2 por ciento en Canterbury y 4,9 por ciento en Railway Lane estaban
siendo usadas para garancias econémicas. El 12,5 por ciento de las familias en
Rose Heights y 7,2 por ciento en Wareika, usaban sus viviendas para algin tipo
de actividad econémica.

Rose Heights y Wareika son comunidades de ocupantes ilegales en la periferia de
Montego Bay y del A4rea metropolitana de Kingston, respectivamente, donde el

accesc al centro de la ciudad es diffeil y por lo tanto la necesidad de pequeiios
establecimientos comerciales es mayor.

Estado de las viviendas

Los entrevistadores disponfian de una escala de clasificacibén para evaluar el
estado de las viviendas. La Tabla 4.18A da los resultados de esta gestién,

TABLA 4,184

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 1,3 151 151 2,0
Excelente - - 2,6 0,2 0,5 1,9 -
Bueno 7.2 7+3 11,3 9,0 U,U 17,1 2370
Regular 37,6 26,7 23,9 40,6 40,7 4y,3 48,0
Pobre 54,6 65,3 60,8 48,9 53,5 35,6 27,0

La mayorfa de los edificios fueron clasificados estar en malas condiciones,
aunque muchos parecian 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. También se pidi& a los
entrevistados que dieran su opinién sobre el estado de sus estructuras. Las
respuestas aparecen en la Tabla Y4.183.

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 1)6 0,1 0,5 0,8 3,5
Bueno 8,4 9,2 15,5 619 818 18!9 21,5
Regular 4378 2“)1 22,0 31,0 3411 3697 u3’0
Pobre 4513 6690 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 mayorfa de los residentes estimaron que sus
viviendas estaban en malas condiciones, aunque nuchos de ellos las consideraban
de calidad razonable. Rose Heights tenfa el mayor porcentaje de edificios en
buen estado segin clasificados por los entrevistadores y los entrevistados.

La falta de servicios generales fue una preocupacidn mayor para muchos de los
entrevistados. Se pidié a los habitantes de las casas que indicaran qué mejoras

querfan ver en su comunidad. Las principales mejoras solicitadas por los entre-
vistados eran agua, caminos, viviendas y servicios sociales (Tabla 4.19).

TABLA 4,19

Mejoras requeridas

Agua Sanea- Caminos Luz Facil. Oport. Vivienda Otros

4 miento 2 2 socia~ trabajo/ 3 ]
b4 les capaci-
] tacién
%
Wareika 6“13 - 16)3 T2 3)“ - 1;6 7,2
Kingston
Central 0,2 0,4 2,2 , 71 41,1 30,3 14,6
Tawes Pen 2»9 245 25;0 1 v 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 7,2 516 0)6 25,0 81,“ 51,5 22,9
Cantez‘bury 10,4 1,5 17,3 1,7 20,9 ’ 10,4 31,3
Rose Heights 82,u - 5,0 1,5 6,5 - - 2

La solucién més preferida en 1la categoria de las facilidades sociales fueron
escuelas., correos, campos de Jjuego, centros de salud y comisarfas. En la otra
categoria la solucién preferida fue un centro comercial o facilidades de compras.

La mejora de mé&s importancia para las comunidades en Wareika y Rose Heights fue
tener mejor acceso a2l agua. Mejor acceso al agua también fue indicado como
importante para las dem4s comunidades, pero menos importante comparado con
Wareika y Rose Heights.

A la pregunta de cuales eran sus actuales medios para obtener agua, aproxima-
damente 68,7 por ciento de las familias en Railway Lane respondieron que recibfan
agua corriente en sus patios, lo 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 aproximadamen:e 82,8 por ciero de las familias e¢n Wareika
tenfan que transportar el agua desde una bomba piblica, sélo 0,3 por ciento
recibian agua corriente en sus patios. Similarmente, 88,0 por ciento de las
famiiias en Rose Heights tenfan que recoger el agua en barriles » pequefios
depésitos, mientras que 43,0 por ciento tenian una bomba pdblica y 39,5 por
ciento dependfian de los vecinos para obtener agua. Por lo tanto, es comprensible
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que tener mejor acceso al agua serfa una de las prioridades en Wareika y en Rose
Heights, La mejora de los caminos fue para todas las comunidades una de las
prioridades wé&s importantes, mientras que para los residentes de Tawes Pen fue la
la rejora md&s importante. Mientras que 65,4 por ciento de los residentes de
Tawes Pen tenfan un camino pavimentado cerca de donde vivian, 40,2 por ciento de
los 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 opinién 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 tenfan acceso a
sélo un camino me jorado. 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. S&lo 2,2 por ciento de los residentes de Kingston
Central pensaban que sus caminos necesitaban mejoras, Aproximadamente 95,2 por
ciento de los residentes tenfan acceso a un camino pavimentado, 85,7 por ciento
pensaban que 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 cicento de los entrevistados en Kingston Central, 16,U
por ciento en Tawes Pen y 15,5 por ciento en Railway Lane, opinaron que la
disp nibilidad de viviendas constitufa una mejora importante en su localidad.
Para los residentes de Kingston Central 1la prioridad cra mds oportunidades de
trabajo y de capacitacién. Tal como se ha visto en la Tabla 4.12, Kingston
Central t=nfa el nivel m&s alto de desocupacién de todas las zonas examinadas.

Mds de 56 por ciento de los entrevistados compartian letrinas de fosa, excepto
en Wareika donde 89,0 por ciento de los entrevistados disponian de letrinas de
fosa privadas. Inodoros formales (de enjuague) sélo se vieron en Kingston
Central, pero el 88,7 por ciento de las familias compartian los inodoros.

Materiales de construccién

En Wareika, la comunidad de residencia mis prolongada de todos los entrevistados,
habfan m&s viviendas de hormigén que en ninguna otra comunidad. Aproximadamente
72,7 por ciento de los edificios tenfan paredes de hormigén, y 78,1 por ciento
de las estructuras tenian pisos de hormigén, pisos venecianos o pisos de azule-
Jos. En Kingston Central aproximadamente 62,2 por ciento de los edificios tenian
las paredes de kormigdén. En Kingston Central el principal material de construce-
cién 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 lac paredes y 46,3 por ciento de los pisos
estaban hechos de hormigén. En Tawes Pen m&s 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 hormigén para construir las paredes y en 35,0 por ciento de las
estructuras se lo habfa usado para los pisos. Railway Lans tenia el porcentaje
méds alto de edificios de madera, 84,6 poi* ciento, y 87,4 por ciento de pisos de
madera. M&s del 70 por ciento de las viviendas dec Rose Heignts y Canterbury
estdn hechas de madera. Cinc fue el material m&s usado en los techos, sélo un
pequefio porcentaje de los edificios tenfan techos de hormigén, 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 usados para llegar a sus actuales situaciones en cuanto a vivienda.

Primero se les preguntd a los entrevistados cémo habfan adquirido su actual
vivienda. Los resultados de esta encuesta aparece en la Tabla 4.20.

TABLA 4.20 Adquisicién de las viviendas
Porcentaje

Wareika Kingston 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 3,7 412 3,7 0)6 6)2 -
Hipoteca - 1,0 - - - 0,2 -
Heredada = 0,1 4,0 4,9 L,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 duerio 8172 0,2 26,9 31,4 3,9 23,4 63)3
Sin alquiler - 0,6 - - 0,6 0,2 0,

Esta tabla revela caracteristicas similares a las de la Tabla 4.3, la cual
muestra la tenencia de las viviendas de aquellos adultos que habian participado
en la Parte A de la encuesta. El nlmero de estructuras construidas por 1los
propietarios fue mds alto en Wareika y Rose Heights, habfan mis casas alquiladas
en Kingston Central y Railway Lane. Como se habia indicado antericrmente, las
zonas con alto porcentaje de alquileres registraron el porcentaje ni&s elevado de
personas que deseaban mudarse.

A las personas que vivian alquilando se les preguntd a cudnto ascendfa el
alquiler 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 3,21
Gasto anual en alquiler (porcentaje)

4$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 informacién contenida en la Tabla 4.21 también apoya un punto revelado
anteriormente en la encuesta de la demanda del mercado; y es que, al ser formu-
lada la pregunta sobre qué tipo de pago inicial querfian hacer, un gran porcentaje
de los entrevistados indicaron J$500 o menos.

A las familias que pagaron por sus viviendas en efectivo se les preguntd cémo
las habfan 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 también serfan la fuente de las
inversiones para futuras inversiones en vivienda. La Tabla 4,22 muestra las
fuentes principales de las inversiones para viviendas.

TABLA 3,22

Método de financiamiento para compradores al contado (por ciento)

No Ahorros Aborros Venta Venta
indi- persona-~ Regalo Préstamo + de + Otro
cado les préstamo 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 37)4 - 2!3
Jones Pen lhll 8)4,3 1,0 013 1)4 371 3)8 1,7
Railway

Lane 22,2 hy,n - - 11,1 - - 22,2
Canterbury 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 qQue utilizaron préstamos para adquirir sus estructuras
se les pidid que nombraran la fuente del préstamo obtenido. La Fundacién Nacional
de Viviendas, las cooperativas de crédito, las sociedades constructoras, el
sistema de "sociedad" y los bancos comerciales fueron las principales institucio-
nes financieras para la provisién de los préstamos. Las cooperativas de crédito y
las sociedades constructoras fueron las mds 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 préstamos. La Fundacién Nacional
de Viviendas, los bancos comerciales ¥y las cooperativas de crédito fueron
empleadas como fuentes para préstamos hipotecarios. Los importes de los préstamos
variaron de J$60 a un méximo de J$7.000. Como promedio, los préstamos tendfan a
ser de menos de J$5.000. A los prestatarios también se les pidid que constataran
la frecuencia con que pagaban sus préstamos. El método méas frecuentemente
empleado por los prestatarios fue el de las restituciones mensuales.

A los entevistados también se les pregunté si tenian inversiones en otras
viviendas ademds de la casa en que vivian. Un pequeflo porcentaje de los entrevis-
tados indicaron tener una casa en otro lugar. Tres de los entrevistados en
Wareika tenian casas en las zonas rurales de la isla, De los once entrevistados
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en Kingston Central que respondieron afirmativamente, cinco tenfan casas en el
drea metropolitana de Kingston, de las cuales cuatro se encontraban en Kingston
Central y una era una vivienda econémica bajc el programa del Ministerio de
Construccién (Viviendas) para familias con ingresos medianos bajos. Cuarenta
entrevistados en Jones Pen tenian casas en otras partes, de las cuales 24 se
encontraban en Jones Pen, 6 en la misma parroquia v el resto en otras partes de
la isla. Ocho personas en Tawes Pen tenfan casas en otras partes, sélo una de
las cuales se encontraba fuera de la parroquia. Cuatro de las siete personas en
Canterbury que tenfian otras casas dijeron que ias mismas se encontraban fuera de
la parroquia, mientras que las siete casas situadas en otras partes pertenecien-
tes a entrevistados en Rose Heighis se encontraban en la misma parroquia. S8lo
una persona en Railway Lane tenfa una casa en otro lugar, en la zona rural de
St. James,

Caracteristicas de las viviendas rurales

Los habitantes rurales de ingresos bajos demostraron tener un nimero ¢e 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 nidmero 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 vivieada. 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 querfian mudarse
indicaron que la solucién preferida (57 por ciento) era mejorar sus viviendas,
en lugar de su demolicibén y reconstrucecién o expansién.,

Los entrevistados en Negril, igual que los del sector urbano, indicaron que la
fuente principal de los fondos para financiar las mejoras serfan sus ahorros
personales. No obstante, un porcentaje mucho mayor (31,5 por cientn) de los
entrevistados rurales indicaron que los préstamos constituian la mayor ruente de
dinero. Los préstamos solicitados por los residentes en Negril también fueron
pequefios, menos de J$5.000. Cuando se les pregunt§ acerca de la fuente de los
préstamos, los bancos comerciales, las cooperativas de crédito, las sociedades
constructoras y la Fundacién Nacional de Viviendas (NHT) fueron las principales
fuentes indicadas. La familia y los amigos fueron considerados cor menos frecuen-
cia y el sistema de "sociedad™ no fue mancionado para nada como fuente de los
recursos.

Cuando ce les pregunté a los entrevistados que se deseaban mudar sobre sus
preferencias residenciales, 51,7 por ciento querfian mudarse a Whitehall, mientras
que 39,9 por ciento preferian Orange Bay. Ambas localidades estfn cerca de
Negril. La mayoria de los que deseaban mudarse indicaron que su primera eleccién
en cuanto a soluciédn de vivienda era una unidad terminada. El 51,3 por ciento
de todos aquellos que se querian mudar de Negril usarfan sus ahorros personales
para la financiacién de la vivienda; 4i,2 por ciento preferian hacerlo con
préstamns.,

Aproximadamente 7,8 por ciento de las familias en Negril consistian de siete
miembros o méds y 36,7 por ciento consistfan de mAs de cuatro miembros, lo que
indica que las familias eran bastante grandes. La estructura familiar también
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 estructura familiiar extendida
representaba un gran porcentaje de los entrevistados (20,6 por ciento) comparado
con las zonas urbanas.

En términos de movilidad, 1la mayorfa de los residentes no habiz:. vivido por
mucho tiempo en el A&rea, con mis de 50 por ciento de la muestra hauviendo vivido
allf por menos de diez afios.

El desempleo era bastante elevado en el 4rea, estando aproximadamente el 29,3 por
ciento de los entrevistados sin trabajo. Como era de esperar, la agricultura era
la principal fuente de empleo para el 26,2 por ciento de los entrevistados, Los
ingresos en general fueron mucho m4s bajos que en las zonas urbanas, con 8,1 por
ciento de los entrevistados ganando m4s de J3$270.00 por semana, comparado con 60
por ciento en el sector urbano.

Las estructuras en Negril esté4n 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 parecfan estar en buen estado, mientras que 34,6 por
ciento y 31,6 por ciento parecfan 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 cceoiparada 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 rccibiendo agua corriente en sus patios. S&lo el 24,8 por ciento de 1la
muestra compartia inodoros de fosa, comparado con 56 por ciento en la nuestra
urbana.

El porcentaje de estructuras ocupadas por sus propietarios fue m&s alto en Negril
que en ninguna de las zonas urbanas con la excepcldn de Wareika. La propiedad de
la tierra también fue m4s predominante en Negril, aunque un gran porcentaje de
los entrevistados ocupaban las tierras sin pagar alquiler, siendo los alquileres,
la ocupacién ilegal y los arrendamientos menos significativos que en las zonas
urbanas,

CONCLUSION

Los estudios de las demandas del mercado proporcionaron informacién importante
sobre varios aspectos ue las actitudes con que la gente encara el problema de la
vivienda as{ como sobre algunos de los procesos que est&n presentes en el
sector. Las encuestas proporcionaron informacién dGtil sobre las disparidades
entre las aspiraciones y los mnedios econdmicos de la gente. Muchos querfan
unidades terminadas de dos dormitorios, pero pensaron que una unidad tal costaria
menos de J$30,000,

Los estudios también proporcionaron informacién sobre la capacidad financiera de
las comunidades de ingresos bajos entrevistadas. La mayorfa de los entrevistados
que deseaban obtener préstamos para hacer mejoras en sus hegares querian prés-
tamos pequefios, menos de J$5.000.

La informacién obtenida por medic de la encuesta indica las maneras en que la
estrategia para las viviendas tiene que responder a las actuales realidades en la
situacidén 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 cuantfa del préstamo,
el perfodo de reintegro y el uso de los ahorros familiares para suministrar
viviendas también tiene que ser considerado en la estrategia nacional para las
viviendas.

Se llevardn a cabo andlisis ulteriores de los resultados de la encuesta a los
efectcs de refinar la estrategia para las viviendas y orientar sus implicaciones