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Resumen Ejecutivo 

I.1 La historia del curso de trabajo de campo en Lawrence 

El curso de trabajo de campo MIT@Lawrence, titulado Información para suplementar los bienes 
en la ciudad de inmigrantes, forma parte de la alianza entre MIT (el Instituto Tecnológico de 
Massachusetts, al que nos referimos por la sigla del nombre en inglés, Massachusetts Institute of 
Technology), el gobierno municipal y varias organizaciones comunitarias de base de Lawrence. 
El curso de trabajo de campo, se ha ofrecido desde el año 2002 y representa una oportunidad 
para que los estudiantes de maestría de MIT efectúen un estudio de campo. Cada año, los 
objetivos de este trabajo de campo están dirigidos a las necesidades de un cliente en la 
comunidad, si dichas necesidades están relacionadas con la tecnología, el desarrollo comunitario 
y el apoyo a jóvenes, que son los tres temas del marco teórico del curso. En colaboración con un 
grupo diverso de aliados en la comunidad, los estudiantes del curso de trabajo de campo se 
empeñan por cumplir con los objetivos desarrollados específicamente cada semestre y al mismo 
tiempo fomentar el objetivo general que consiste en desarrollar una alianza mutuamente 
beneficiosa entre MIT y la ciudad de Lawrence. 

I.2 Reseña del proyecto 

En el año 2007, MIT fortaleció la relación que tenía con el CDD (el departamento de desarrollo 
comunitario, al que nos referimos por la sigla de su nombre en inglés, Community Development 
Department) de la ciudad de Lawrence. Inicialmente esto se hizo a través del contacto con el 
director, Ezra Glenn, y después a través del contacto con la directora del programa de vivienda, 
Andrea Ryan. El objetivo principal durante del semestre de otoño 2007 ha sido apoyar al CDD a 
preparar un plan para la zona estratégica de revitalización en el barrio Arlington (o NRSA, por la 
sigla del nombre del plan en inglés, Neighborhood Revitalization Strategy Area). Este plan, se 
entregará a el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos en el 
verano de 2008, servirá de guía para destinar fondos federales para el desarrollo comunitario del 
barrio Arlington, en un programa de subsidios para el desarrollo comunitario. (En inglés estos 
subsidios se conocen como Community Development Block Grants.) Muchos reconocen que en 
toda la ciudad de Lawrence, el barrio Arlington es el que más necesita recursos adicionales. 

Después de analizar los trabajos académicos pertinentes, reunirse con varios líderes comunitarios 
y familiarizarse con el barrio personalmente mediante visitas guiadas en la zona, los estudiantes 
del curso eligieron dos temas críticos que afectan a la ciudad en el barrio Arlington. Estos dos 
temas son las inundaciones y las ejecuciones hipotecarias. El equipo de trabajo se empeñó en 
comprender cómo estos dos factores devastadores han impactado la vida de los residentes del 
barrio y cómo los organizadores de la comunidad se están enfrentando a las consecuencias.  
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Durante el transcurso del semestre, los estudiantes hicieron lo siguiente: 

• Asistieron a reuniones y talleres comunitarios 
• Realizaron entrevistas personales con residentes y organizadores en el barrio 
• Crearon mapas usando la información acopiada sobre el barrio 
• Convocaron a reuniones a actores involucrados de la comunidad con el fin de compartir 

la información acopiada 
 
Estas actividades ayudaron a los estudiantes a construir una narrativa coherente sobre cómo las 
ejecuciones hipotecarias y las inundaciones han afectado al barrio Arlington. Mediante el 
presente informe, el equipo presentará los resultados de su investigación y propondrá a la 
comunidad recomendaciones para actuar respecto a estos problemas.  

I.3 Principales resultados de investigación 

Ejecuciones hipotecarias 

Aunque las ejecuciones hipotecarias siempre han existido en el barrio Arlington, ahora este 
problema representa una crisis de grandes proporciones. La combinación de fuerzas externas del 
mercado y la vulnerabilidad de la población local (de la cual muchos son recién llegados al país 
y desconocen las reglas financieras locales) han ocasionado una devaluación creciente de los 
terrenos en el barrio. Lo que está ocurriendo con más frecuencia es que quienes compran casas 
no pueden pagar su hipoteca mensual, que en algunos casos ni siquiera inicialmente la hipoteca 
estaba dentro de su alcance económico y que en la zona se han aumentado las ejecuciones 
hipotecarias. Por esta razón, muchos residentes han tenido que mudarse, dejando un barrio con 
numerosos terrenos vacíos, alta incidencia de crimen y otros terrenos desvalorizados.  Tras la 
desvalorización de terrenos, los dueños de otras propiedades en el barrio también pierden la 
oportunidad de vender, alquilar o de otra manera recuperar sus inversiones perdidas y a su vez 
quedan susceptibles a que los embarguen también. Además, las personas que pierden sus casas 
por embargos pierden también confianza en sí mismos y la capacidad de participar en la 
comunidad, limitando aún más la posibilidad de que el barrio sobreviva la crisis. 

Inundaciones 

La situación con las inundaciones es semejante a la de las ejecuciones hipotecarias. Las 
inundaciones son recurrentes y el impacto social, físico y económico que éstas tienen sobre el 
barrio es innegable. Pueden paralizar al barrio de un día para el otro y obligar a los residentes a 
escaparse temporalmente mientras que sus bienes se arruinan  y los servicios públicos se 
descontinúan. Debido a estas interrupciones, los residentes se quedan temporalmente sin trabajo, 
no pueden mantenerse al día en los pagos de hipoteca mensuales y quedan a riesgo de embargo 
de su propiedad. Las inundaciones además contribuyen a la contaminación  porque las basuras 
botadas indebidamente al rio emergen en los barrancos y entran a las calles. Como es tan difícil 
prever y prepararse contra las inundaciones, el sentido de inseguridad de los residentes aumenta 
junto con la crisis ocasionada por las ejecuciones hipotecarias. 
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Desarrollo del capital social 

Las respuestas del gobierno municipal de Lawrence a estos dos problemas han sido variables en 
capacidad y calidad. Sin embargo, algunas instituciones locales han prestado una labor 
imprescindible para combatir de estos problemas. Es importante no sólo movilizar a los actores 
institucionales del barrio Arlington, sino conectarlos con otras organizaciones e instituciones que 
trabajan en el resto de la ciudad. Aunque el equipo pudo detectar una gran dedicación de parte de 
estos actores locales para enfrentar los problemas de ejecuciones hipotecarias e inundaciones, 
todavía es necesario fortalecer la capacidad de estos actores para ejercer sus labores y tener 
mayor interacción entre ellos. Actualmente, los actores involucrados no están muy bien 
organizados y las diversas organizaciones comunitarias están actuando en su mayoría de manera 
independiente las unas de las otras. Estas labores individuales deben evolucionar para colaborar 
más entre sí y poder realizar cambios a gran escala y enfrentar los problemas del barrio. 
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II. Introducción 

II.1 El curso de trabajo de campo en Lawrence 

El curso de trabajo de campo en Lawrence, titulado Información para suplementar los bienes en 
la ciudad de inmigrantes, representa uno entre otros componentes de una alianza entre la 
universidad de MIT, el gobierno municipal de Lawrence y varias organizaciones comunitarias de 
esta ciudad. Esta labor de colaboración recibe financiamiento principalmente del Departamento 
de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos. El curso de trabajo de campo, se ha 
ofrecido desde el año 2002 y representa una oportunidad para que los estudiantes de maestría de 
MIT efectúen un estudio de campo. Cada año, los objetivos de este trabajo de campo están 
dirigidos a las necesidades de un cliente en la comunidad, si dichas necesidades están 
relacionadas con la tecnología, el desarrollo comunitario y el apoyo a jóvenes, que son los tres 
temas del marco teórico del curso. En colaboración con un grupo diverso de aliados en la 
comunidad, los estudiantes del curso de trabajo de campo se empeñan por cumplir con los 
objetivos desarrollados específicamente cada semestre y al mismo tiempo fomentar el objetivo 
general que consiste en desarrollar una alianza mutuamente beneficiosa entre MIT y la ciudad de 
Lawrence. 

En el año 2007, MIT fortaleció la relación que tenía con el CDD (el Departamento de Desarrollo 
Comunitario, al que nos referimos por la sigla de su nombre en inglés, Community Development 
Department) de la ciudad de Lawrence, inicialmente a través del contacto con el director, Ezra 
Glenn, y después a través del contacto con la directora del Programa de Vivienda, Andrea Ryan. 
El objetivo principal del curso en el semestre de otoño 2007 ha sido de apoyar al CDD en su 
labor de preparar un plan para la creación de una zona estratégica de revitalización en el barrio 
Arlington. Este plan, que se entregará al Departamtento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los 
Estados Unidos en el verano de 2008, servirá como un guía para asignación de fondos federales 
para el desarrollo comunitario del barrio Arlington, mediante un programa de subsidios conocido 
como Community Development Block Grants. Muchos reconocen que Arlington es el barrio de  
Lawrence que más necesita recursos adicionales. 

Para realizar esta labor, los profesores de MIT, Langley Keyes y Lorlene Hoyt, han dirigido un 
equipo diverso de siete estudiantes que provienen de cinco países distintos y que representan 
gran variedad en su formación académica, incluyendo el derecho público, la economía y la 
administración medioambientalista, la arquitectura y la ingeniería. Además, dentro del equipo de 
trabajo están representadas las siguientes experiencias laborales: 

 Carlos Espinoza-Toro y Deb Guha han trabajado como arquitectos en compañías 
privadas.   

 Kohichi Yamagishi y Marilia Magalhes tienen experiencia trabajando para sus 
respectivos gobiernos federales, el uno como analizador de política y la otra como 
evaluadora de programas.  
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 Miguel Paredes ha trabajado como investigador, tutor y diseñador de páginas de Internet 
en el Perú.  

 Lyndsay Carlisle ha trabajado como investigadora en México y como profesora en 
Boston.  

 Amruta Sudhalkar tiene experiencia técnica en el área de planeación urbana para una 
organización no gubernamental en Rochester, New York. 

La diversidad del grupo fue una ventaja importante para el equipo. Particularmente fue ventajoso 
el hecho de que contaban con cuatro hispanohablantes dentro del grupo (como idioma materno, 
en el caso de dos de ellos) y esto les facilitó la comunicación con los residentes del barrio 
Arlington. De tal manera, pudieron realizar una investigación en colaboración con los residentes 
de la comunidad. 

II.2 El Barrio Arlington 

El barrio Arlington tiene una posición única en la ciudad de Lawrence. Es un lugar con mucha 
actividad y acogedor.  Con una población de diversas etnias, este barrio experimenta un flujo 
constante de nuevos inmigrantes, en particular provenientes de la República Dominicana. Sin 
embargo, hay muchos retos que el barrio Arlington tiene que enfrentar. Primero que todo, están 
las oleadas de ejecuciones hipotecarias que están relacionadas con las hipotecas de tasas 
engañosas (en inglés se conocen como tasas “sub-prime”) que le han pegado duro al barrio. Este 
factor se combina con que el mercado de finca raíz está inactivo, los precios de vivienda han 
decaído y hay muchos terrenos vacíos en el barrio. Además, debido a que está al lado del Río 
Spicket, este barrio ha experimentado cuatro inundaciones catastróficas en los últimos 10 años. 
Estos retos han causado en los residentes un sentido de impotencia y han reducido su capacidad 
para alcanzar su “sueño americano”.  

Sin embargo, hay vecinos decididos a luchar. Entre estos están los miembros de organizaciones 
locales como Lawrence/Methuen Community Coalition (LMCC), Arlington Community 
Trabajando (ACT), Groundwork Lawrence (GWL) y Lawrence Community Works (LCW). Las 
conclusiones y los resultados de este trabajo de investigación se deben, en gran parte, a la 
información y la valiosa inspiración que estos miembros han aportado a la comunidad. 
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II.3 Reseña del proyecto 

Con el objetivo de crear material que contribuya al plan de NRSA para el Barrio Arlington, el 
equipo se enfocó en los dos problemas recurrentes que son las ejecuciones hipotecarias y las 
inundaciones. Para comprender las dinámicas de cada uno de estos problemas, los miembros del 
equipo hicieron lo siguiente:  

 Establecieron conexiones con actores involucrados en el barrio asistiendo a reuniones, a 
charlas informativas en la comunidad y a una capacitación sobre hipotecas que fue 
organizada por una organización comunitaria 

 Realizaron entrevistas individuales con actores involucrados para entender 
específicamente cómo los problemas relacionados con las ejecuciones hipotecarias y las 
inundaciones se manifiestan en el zona local  

 Crearon mapas de Arlington con la información acopiada en entrevistas, observaciones 
durante visitas al barrio y varias otras fuentes privadas. Estos mapas muestran lo 
siguiente:  

1. La distribución geográfica de las ejecuciones hipotecarias durante los 
últimos cuatro años 

2. Los terrenos que se encuentran dentro de las planicies aluviales 
3. La ubicación de los terrenos vacíos 
4. La ubicación de las instituciones importantes en la comunidad 

 
 Convocaron a los principales actores involucrados en la comunidad a tres reuniones 

donde se compartió información, se presentaron resultados preliminares de la 
investigación, se solicitaron comentarios y se facilitaron conversaciones sobre estos 
temas  

Mediante estas labores el equipo pudo desarrollar una narrativa coherente sobre las maneras 
cómo se manifiestan en el barrio los problemas relacionados con las ejecuciones hipotecarias y 
las inundaciones. En este informe presentamos los resultados de nuestra investigación, 
aportamos sugerencias para el plan NRSA que establecerá en Arlington una zona de 
revitalización y ofrecemos recomendaciones sobre cómo habilitar a las instituciones locales para 
enfrentarse a los problemas de las ejecuciones hipotecarias y las inundaciones.  
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III. Estrategia del trabajo de campo 

III.1 Objetivos del proyecto 

Mediante este proyecto de trabajo de campo, y tomando en cuenta especialmente las dimensiones 
temporales y geográficas, la narrativa desarrollada por el equipo responde a las siguientes 
preguntas: 

 ¿Qué impacto han tenido las ejecuciones hipotecarias y las inundaciones sobre los 
individuos y las familias que viven en el barrio? 

 ¿Qué correlación hay entre dicho impacto y las acciones (o inacciones) de otros 
individuos, otras familias y las instituciones en la comunidad? 

 Si existe dicha correlación, ¿se ha creado, o no, un efecto dominó en todo el barrio que 
haya contribuido a resultados positivos o negativos? 

III.2 La organización del equipo 

Para sacar el máximo rendimiento del equipo, los miembros se dividieron en dos grupos: uno 
enfocado en el trabajo de campo y el otro en el trabajo de oficina.  

El grupo de oficina estuvo conformado por las siguientes personas: 

• Marilia Magalhaes – Líder del proyecto 
• Debmalya Guha 
• Amruta Sudhalkar 

 
El de trabajo de campo lo formaron: 

• Carlos Espinoza-Toro – Líder del proyecto 
• Lyndsay Carlisle 
• Miguel Paredes 
• Kohichi Yamagishi 

 
El grupo de trabajo de oficina investigó la historia sobre las inundaciones, las ejecuciones 
hipotecarias y su incidencia simultánea en el barrio Arlington. Esta información provino de 
fuentes tales como el censo oficial, varios sitios de Internet, artículos de periódico, datos de 
empresas privadas de investigación, recopilación de información geográfica especial de MIT y 
de organizaciones locales. La información se recopiló y se presentó en mapas y tablas de 
estadísticas que desplegaban la extensión geográfica afectada por las ejecuciones hipotecarias y 
las inundaciones. 

De manera paralela, el grupo de trabajo de campo entrevistó a los principales actores 
involucrados en la comunidad para obtener información anecdótica sobre las inundaciones y las 
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ejecuciones hipotecarias. Estas entrevistas produjeron información cuantitativa como cualitativa. 
La información cualitativa se incorporó en la narrativa sobre el barrio y las recomendaciones 
incluidas en este informe, mientras que la información cuantitativa fue utilizada por el grupo de 
trabajo de oficina para crear los mapas. 
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IV. El horario del proyecto 

IV.1 El primer contacto y la definición de la problemática 

MIT y CDD empezaron a colaborar durante el verano de 2007. El 24 de agosto de ese año, Ezra 
Glenn, quien era entonces director de CDD, se reunió con la Dra. Lorlene Hoyt, profesora en 
MIT, y con representantes de varias organizaciones del Barrio Arlington, incluyendo a ACT 
(Arlington  Community Trabajando), BRH (Bread & Roses Housing) y con representantes de la 
Universidad de Tufts. 

Al comenzar el semestre académico el equipo se dedicó de pleno al trabajo de campo, 
contactando a los actores involucrados en la comunidad. En primer lugar, los estudiantes se 
presentaron a las asociaciones de vecinos. Dos estudiantes asistieron en septiembre a las 
reuniones de LMCC (Lawrence Methuen Community Coalition) y de LAANA (Lawrence Alma 
Arlington Neighborhood Association). 
 
Después de realizar una visita guiada a pie por el barrio, los estudiantes trabajaron con Ezra 
Glenn y los profesores del curso para definir la problemática del proyecto y desarrollar una 
estrategia que solicitaría la participación de miembros de la comunidad enfocándose en los temas 
de las ejecuciones hipotecarias y las inundaciones. 

IV.2 Reunión inicial 

El equipo se reunió por la primera vez con los actores involucrados en el barrio el 10 de octubre 
del 2007, en la oficina de LMCC, ubicada hacia el oeste, varias cuadras afuera del barrio 
Arlington. A esta reunión, que tenía como propósito presentar a la comunidad el equipo de 
estudiantes  y comenzar el intercambio de ideas sobre la problemática de las ejecuciones 
hipotecarias y las inundaciones, se convocaron a representantes de diferentes organizaciones del 
barrio.1   

La participación de parte de los convocados fue abrumadora. Parecía haber más interés sobre el 
tema de las ejecuciones hipotecarias, sin embargo, varios individuos insistieron apasionadamente 
en que no se debería ignorar la importancia del problema de las inundaciones. Antes de 
concluirse la reunión, el equipo se comprometió a recolectar más información sobre estos dos 
problemas y a preparar una segunda reunión que se llevaría a cabo el mes siguiente, para 
presentar los resultados de la investigación preliminar.  

IV.3 Entrevistas con los actores involucrados 

El grupo de trabajo de campo entrevistó en más detalle a los miembros de las organizaciones que 
se presentaron a la reunión inicial. En total entrevistaron a 18 actores involucrados, entre ellos a 
líderes de organizaciones comunitarias de base, funcionarios públicos y residentes interesados en 
                                                 
1 Ver al Apéndice 2: Reunión inicial para ver la lista de invitados 
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el barrio, algunos, dueños de casas, otros, inquilinos. El propósito de estas entrevistas era 
comprender cómo se manifiestan en el barrio los problemas relacionados con las ejecuciones 
hipotecarias y las inundaciones.  Cada entrevista, realizada en el barrio Arlington o en otras 
partes de la ciudad de Lawrence, enriqueció la investigación con información cualitativa 
importante que nos ayudó a comprender mejor cómo están correlacionados los problemas de las 
ejecuciones hipotecarias y las inundaciones y cómo responden los miembros de la comunidad a 
los efectos devastadores de estos dos problemas. 

IV.4 Creación de mapas del barrio 

Para poder comprender el impacto físico de estos dos problemas, el grupo de trabajo de oficina 
creó los dos mapas incluidos a continuación, basados en la información obtenida mediante las 
observaciones de campo y la investigación efectuada por Internet:  

• El mapa universal 
• Mapas secuenciales que muestran cambios periódicos en las ejecuciones hipotecarias 

 
La fuente principal de información para crear los mapas sobre ejecuciones hipotecarias fue 
“Banker & Tradesman”, una publicación del Grupo Warren, que es una empresa que recolecta y 
publica noticias y otra información de interés para el sector de finca raíz. Además, la observación 
de campo permitió que los estudiantes de este grupo identificaran los terrenos de lotes vacíos y 
de casas abandonadas. También se obtuvo información valiosa proveniente de artículos de 
periódico sobre las ejecuciones hipotecarias en Lawrence. Aunque estos no explican las 
características geográficas del problema, por lo menos revelan la lucha de los individuos que por 
embargos han perdido sus casas, los problemas ocasionados por los prestamistas inescrupulosos, 
muestran los programas del sector público y las políticas que enfrentan el problema de las 
ejecuciones hipotecarias y revelan también efectos indirectos como son la incidencia del crimen 
y el desalojo de inquilinos de las casas embargadas. 

El mapa universal 

El mapa universal se creó combinando minuciosamente varios grupos de datos destacando 
información sobre la problemática de las inundaciones y las ejecuciones hipotecarias y 
resaltando su correlación con los bienes comunitarios. (Ver la Tabla 1) La mayoría de estos datos 
provienen de los archivos del curso de trabajo de campo y de una recopilación especial de 
información geográfica que pertenece a MIT. Se aplicaron otros grupos de datos a este mapa 
incluyendo información del Grupo Warren sobre ejecuciones hipotecarias en el barrio y otra 
información general sobre el barrio obtenida mediante las observaciones de campo. 

Mapas secuenciales que muestran cambios periódicos en las ejecuciones hipotecarias 
 
Los mapas secuenciales que muestran cambios periódicos en las ejecuciones hipotecarias se 
crearon usando grupos de datos sobre ejecuciones hipotecarias obtenidos por el Grupo Warren. 
(Ver Tabla 1) Cuatro de estos mapas contienen información correspondiente a un año diferente, 
durante el período de 2004 a 2007. Se creó también un mapa con información sobre propiedades 
cuyo proceso de ejecución hipotecaria comenzó con una petición y terminó en el mismo año.  
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Versiones preliminares de estos mapas se presentaron en las reuniones y durante las entrevistas 
con los actores involucrados en la comunidad. Estos mapas resultaron ser útiles para fomentar la 
conversación y obtener información local sobre terrenos específicos del barrio.  

Tabla 1: El mapa del barrio Arlington, lista de fuentes 
 

 
Conjunto de datos Fuente 
  
Terrenos en el barrio Arlington 
 

Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2006 

El Río Spicket Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2006 
Las fronteras del barrio Arlington Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2006 
Terrenos inundados en el 2006 Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2006 
Las calles de Lawrence 
 

Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2006 

Parques Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2006 
La planicie aluvial según FEMA Colección especial de información geográfica de MIT 

 
Propiedades embargadas2, 
Propiedades bajo petición para 
ejecución hipotecaria, propiedades en 
manos de un banco 

The Warren Group 

Propiedades bajo petición para 
ejecución hipotecaria que fueron 
embargadas en el mismo año3 

The Warren Group 

Terrenos vacíos 
 

Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2007 
Observaciones de campo 

Instituciones principales 
 

Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2007 
Investigación de campo 

Factores que afectan a las 
inundaciones 

Curso de trabajo de campo de MIT@Lawrence - Otoño 2007 
Investigación de campo 

 
Compilado por: El equipo 

 

                                                 
2 Algunas propiedades embargadas y otras propiedades bajo petición para ejecución hipotecaria se incluyeron en el 
mapa aunque se encuentran afuera de los límites del barrio Arlington según el mapa. Éstas se incluyeron porque los 
actores involucrados en el barrio perciben que los límites terminan más allá de lo que dice el mapa.   
3 Este conjunto de datos no se incluyó en el mapa universal 
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IV.5 Taller comunitario (reunión número 2) 

El 14 de noviembre del 2007 el equipo se reunió por segunda vez con los actores involucrados de 
la comunidad, otra vez en la oficina de LMCC. Todos los asistentes a la primera reunión fueron 
invitados además de algunos otros dueños de casa e inquilinos del barrio4. El propósito de esta 
reunión era de construir juntos una narrativa de los problemas relacionados con las inundaciones 
y las ejecuciones hipotecarias, tomando en cuenta las dimensiones temporales y geográficas de 
dicha narrativa.  

En contraste con la reunión inicial, en el temario de la segunda reunión5 se asignó casi una hora 
para comentarios de las personas convocadas. Esta reunión tuvo formato de taller y los 
participantes se dividieron en dos grupos. Se solicitaron comentarios sobre el mapa universal y 
los mapas secuenciales mostrando los cambios anuales en las ejecuciones hipotecarias.6 Estos 
mapas cumplieron con éxito su función motivando a los participantes a intercambiar información 
entre sí y con el equipo de estudiantes. Al final de la reunión se presentó a todos los participantes 
juntos un resumen de la información obtenida en cada grupo. 

Mediante los mapas, el equipo de estudiantes logró que los actores involucrados que asistieron a 
la reunión contribuyeran más a los temas de las inundaciones y las ejecuciones hipotecarias. El 
equipo de estudiantes también notó que los actores involucrados, en conjunto, tenían mucha 
información sobre casos específicos de ejecuciones hipotecarias en el barrio, aunque este 
conocimiento no era completo. En todo caso, los estudiantes se comprometieron a presentar el 
resultado de sus investigaciones en una reunión final al cabo de un mes. 

IV.6 Reunión para presentación de resultados de investigación (reunión 
número 3) 

El 10 de diciembre de 2007, en la oficina de LMCC, el equipo se reunió con los actores 
involucrados del barrio por la última vez. En anticipación a la reunión, el equipo recopiló, 
organizó y sintetizó toda la información obtenida durante el resto del semestre y además realizó 
una última entrevista importante con Fausto Núñez7. Los resultados de la investigación y las 
recomendaciones que se presentaron en esta última reunión son los que aparecen en el presente 
informe.  
 
Los nuevos participantes en esta reunión incluyeron a otros residentes, estudiantes, un profesor 
de la universidad de Tufts y el nuevo director provisional del Departamento de Desarrollo 
Comunitario de Lawrence.  

                                                 
4 Ver al Apéndice 1: Lisa completa de los actores involucrados  
5 Ver al Apéndice 7: Agenda de la Reunión núm. 2 – formato taller  
6 Ver a los Mapas 2, 3, y 4  
7 En la sección V.2 Ejecuciones Hipotecarias se elaborará más sobre esta entrevista  
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IV.7 Informe final 

Un primer borrador del presente informe final se entregó a los profesores del curso para ser 
corregido el 17 de diciembre, 2007. Esta versión se compartió con Bill Kirk, reportero del Eagle 
Tribune. En enero y febrero del 2008 el profesor Langley Keyes y los miembros del equipo de 
MIT@Lawrence editaron y tradujeron este informe para ser publicado.  
 
En febrero del 2008, versiones en español e inglés de este informe se mandaron a todos los 
socios en la comunidad que participaron en el proyecto, al igual que al departamento de 
desarrollo comunitario, a la oficina del alcalde y a la biblioteca pública de Lawrence.  
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V. Resultados de la investigación 

V.1 Actores involucrados 

Además de las escuelas, un hospital, una estación de bomberos y la organización Lazarus House 
Ministries, el barrio Arlington no parece tener otras organizaciones comunitarias de base que 
puedan servir como base para el desarrollo comunitario.8 Todas las otras organizaciones 
comunitarias de base que operan en Lawrence están ubicadas afuera de los límites del barrio. 

Varias organizaciones que operan en el barrio han expresado la necesidad de un centro 
comunitario que sirva como un punto de encuentro para todas las instituciones principales de 
Lawrence donde todas las instituciones claves de la comunidad puedan colaborar y trabajar 
juntos para enfrentarse a los problemas comunitarios. Muchas de estas instituciones tienen 
objetivos semejantes y es grande el potencial para mejorar la eficiencia de los esfuerzos de cada 
una de estas instituciones mediante alianzas estratégicas. 

El equipo encontró que muchas personas se preocupan por los problemas de las inundaciones y 
las ejecuciones hipotecarias. En particular parece existir un deseo general para “hacer algo” y 
enfrentarse al problema de las ejecuciones hipotecarias. Sin embargo, no parece haber mucho 
esfuerzo para escuchar a las personas en la comunidad al respecto y tampoco parece haber 
coordinación entre las distintas partes del proceso de ejecuciones hipotecarias. (Ver la sección 
sobre Recomendaciones) Además el caos que ha resultado por la oleada de ejecuciones 
hipotecarias ha disminuido la confianza y la cooperación entre las personas del barrio. En otras 
palabras, los actores involucrados están intentando lidiar con la crisis, pero es imprescindible que 
se movilicen para trabajar juntos.9  

V.2 Ejecuciones hipotecarias 

El problema de las ejecuciones hipotecarias es muy grave en el barrio Arlington. Este año no fue 
el primero en el que éstas agobiaron a los residentes del barrio. En los años 80 las caídas súbitas 
de los precios de la finca raíz afligieron al barrio y los efectos actuales son una ronda más de un 
largo círculo vicioso. 

Un aspecto importante de este círculo vicioso es que con el transcurso del tiempo el problema se 
está empeorando. Como se puede observar en la Tabla 2 a continuación, sólo en este último año 
(2007) en el barrio se recibieron 29 peticiones de ejecuciones hipotecarias. Una de las 
propiedades fue embargada por ejecución hipotecaria y también se embargaron otras 11 
propiedades cuyas peticiones para ejecución hipotecaria fueron radicadas en años previos. 
Algunas de las propiedades embargadas por ejecución hipotecaria ahora son terrenos vacíos. En 
total, con el transcurso del tiempo el número de ejecuciones hipotecarias ha aumentado de 
manera dramática. En el 2004 se efectuaron 4 ejecuciones hipotecarias en el barrio, en el 2005 
este número subió a 12, mientras que en los años 2006 y 2007 se efectuaron 22 ejecuciones 
                                                 
8 Ver el Mapa número 3: Mapa de instituciones principales 
9 Ver a la Sección V: Recomendaciones 
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hipotecarias cada año.10 Se puede ver esta información de manera gráfica en los Mapas 2 y 3 
incluidos en el apéndice de este informe. En su totalidad, estas estadísticas, que de por sí solas 
reflejan el grave problema que enfrenta el barrio Arlington, combinadas con los testimonios de 
los residentes, revelan la dramática crisis de vivienda que se vive actualmente en el barrio 
Arlington.  

Tabla 2: Peticiones para ejecución hipotecaria y remates de 
propiedades embargadas en Lawrence y en el barrio Arlington 

2004-2007 
 
 

 2004 2005 2006 2007* 
Arlington     

Peticiones para ejecución 
hipotecaria 5 26 51 29 
Remates de propiedades 
embargadas 5 12 22 22 

Lawrence     
Peticiones para ejecución 
hipotecaria 47 179 378 572 
Remates de propiedades 
embargadas 59 74 156 296 
* Desde 01/01/2007 hasta 11/20/2007 

 
Fuente: The Warren Group 

 

Respecto a la crisis de vivienda, los residentes del barrio Arlington describieron su impotencia 
frente a la caída del mercado de finca raíz. Además reportaron que:  

 Temen a las ejecuciones hipotecarias 

 Los precios de la finca raíz siguen bajando 

 Los dueños de apartamentos tienen dificultad para encontrar inquilinos 

Las ejecuciones hipotecarias tienden a expandirse rápidamente, porque cuando ocurren en una 
propiedad, las casas aledañas también bajan de precio en el mercado de finca raíz. Este “impacto 
sobre el vecindario” ocasiona confusión a sus residentes que con dificultad están tratando de 
refinanciar y mantenerse a flote en un vecindario que poco a poco está expirando. Como muchas 
casas a la vez son sujetas a ejecuciones hipotecarias, ciertas calles y algunos sectores enteros 
caen víctimas al deterioro urbano. 

                                                 
10 Desde el 01/01/2007 hasta el 20/11/2007 
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Un gran problema que empeora la crisis de las ejecuciones hipotecarias tiene que ver con la 
conducta de los prestamistas en el barrio. En el barrio existen muchos préstamos de tipo "sub-
prime", es decir, cuya tasa de interés inicial era más baja de la tasa universal dictada por el 
Banco Nacional de las Reservas de los Estados Unidos. Estos préstamos comienzan con tasas de 
interés muy bajas y tienden a subir a tasas cuyos niveles son tan altos que son casi imposibles de 
pagar. Por lo tanto, estos tipos de préstamos son considerados como engañosos o predatorios.  

La Tabla 3 a continuación muestra los prestamistas principales que ofrecieron préstamos para 
hipotecas (por petición o por remate) en el barrio Arlington en el 2007. Como se puede ver en la 
tabla, son pocos los prestamistas que dominan el mundo de las ejecuciones hipotecarias en 
Arlington. Para sacar conclusiones sobre la índole de los préstamos para hipotecas en el barrio es 
necesario comprender más a fondo la perspectiva de estos prestamistas.  

Tabla 3: Prestamistas principales en el barrio Arlington, 
 según el número de ejecuciones hipotecarias en 2007 

 
 

Prestamistas 
Actual o más reciente 

prestamista 
New Century Mortgage Corporation 7 
Option One Mortgage Corporation 6 
Accredited Home Lenders 3 
Southstar Funding L. L. C. 3 
Nation One Mortgage 2 
Countrywide Home Loan 2 
Freemont Investment & Loan 2 
Long Beach Mortgage Company 2 
National City Home Loan Services 2 
Wilmington Finance 2 
 

Fuente: Warren Group 
       

Entre los centenares de las historias singulares sobre el tema, nuestro equipo decidió narrar una 
de comienzo a fin para ilustrar en más detalle el impacto de una ejecución hipotecaria sobre un 
residente.  (La historia completa se encuentra en la siguiente página) 
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La historia de Fausto Núñez 
 
Fausto se mudó a los Estados Unidos hace muchos años pero entre las muchas experiencias que 
ha tenido  como inmigrante legal a este país proveniente de la República Dominicana, su 
experiencia  más reciente referente a la compra de una casa es una de las más significativas. 
Fausto y su esposa habían logrado comprar una casa en Rhode Island y estaban alquilando un 
apartamento en Lawrence durante tres años cuando decidieron que estaban listos para comprar 
una segunda casa. La compraron en el barrio Arlington, a través  de un agente jamaiquino que 
les había recomendado un amigo.  

En retrospectiva, Fausto puede reconocer que el agente persiguió muy agresivamente su interés 
en comprar la casa. También reconoce que cometió un error al no revisar minuciosamente los 
papeles que recibió. Recuerda como iban aumentando sus cuentas mensuales de hipoteca y que 
pasaron de mano en mano de un prestamista a otro. Cuando desesperadamente trató de 
conseguir otra hipoteca menos variable, averiguó que su agente de finca raíz tenía antecedentes 
penales y no recibió respuesta a sus llamadas excepto por algunas respondidas con antipatía. 
Fausto finalmente perdió su casa por ejecución hipotecaria y actualmente vive en el barrio como 
inquilino con su familia. 

La experiencia de Fausto es trascendental pero las conclusiones que ha sacado de ésta son aún 
más significativas. A nivel personal, Fausto describe su profunda sensación de impotencia por 
no poder controlar las cuentas mensuales de su hipoteca. Como líder del barrio y miembro de la 
organización Alma Brownfield, se sintió menoscabado por la falta de control que tenía sobre su 
propia vida y se redujo su capacidad para influir positivamente sobre las vidas de otros. En 
términos de mayor repercusión, Fausto cuenta cómo muchos otros dominicanos que se han 
encontrado en una situación semejante han tomado decisiones tales como provocar incendios 
intencionales. Otros, dice Fausto, sacan el capital de sus casas propias en los Estados Unidos y 
se lo llevan a la República Dominicana. Así logran “vivir como pobres en los EEUU, pero como 
ricos en la República Dominicana”. Fausto dice que las personas que toman estas decisiones no 
sienten compromiso alguno con Lawrence, y además hacen daño a los que sí lo sienten. En 
resumidas cuentas, las ejecuciones hipotecarias y las personas inescrupulosas están 
contribuyendo al círculo vicioso que se está viviendo en el barrio Arlington. 

Es obvio que Fausto no es el único afectado por las ejecuciones hipotecarias. Su historia está 
ligada  a la de otras personas del barrio y a otros actores que pueden jugar un papel importante 
en el proceso de las ejecuciones hipotecarias. Una de las principales recomendaciones de 
Fausto es que las organizaciones comunitarias como LMCC deben promover el involucramiento 
cívico de los residentes para así combatir la falta de confianza en el gobierno que éstos tienden 
a tener. Además, una de las recomendaciones que nuestro equipo puede agregar es que se 
pueden utilizar las conexiones que existen entre los residentes del barrio para pasar la voz sobre 
los prestamistas inescrupulosos de la zona, menoscabar su presencia y organizar una ayuda 
colectiva para las víctimas de préstamos engañosos. En la sección Pasos a seguir de este informe 
se incluyen las recomendaciones en mayor detalle, pero es importante recalcar aquí que es 
imprescindible la colaboración entre los actores involucrados. También cabe añadir que Fausto 
ha sido líder comunitario aún desde antes de su terrible experiencia con la ejecución 
hipotecaria, y que su caso ilustra que este problema no sólo afecta a las personas más 
marginales de un barrio.  
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V.3 Las inundaciones 

En el 2006 el barrio Arlington fue arrasado por inundaciones causadas por el crecimiento súbito 
del Río Spicket. Como se puede apreciar en el mapa, por lo menos la mitad del barrio se inundó 
ese año y los daños causados se sumaros a todos los otros problemas existentes en el barrio. 
Existe un problema estructural porque el río originalmente cruzaba por el medio del barrio y por 
lo tanto muchas casas están construidas encima del antiguo lecho del río.  

Para comprender mejor el efecto de las inundaciones sobre los residentes y las casas del barrio 
entrevistamos a varios residentes y a otros actores involucrados. Escuchamos historias y 
recolectamos información que nos ayudó a apreciar no sólo el alcance devastador de las 
inundaciones, sino también lo bien que pudieron responder a la emergencia y lidiar con sus 
consecuencias los vecinos y el gobierno municipal de Lawrence, a pesar de las complicaciones 
que se pueden presentar en cualquier desastre. Encontramos que muchos residentes tuvieron que 
abandonar a sus casas porque los daños ocasionados por el agua, la humedad o la falta de 
calefacción, agua o electricidad dejaron las casas inhabitables. Todos los servicios públicos 
tuvieron que apagarse en anticipación a las inundaciones. Los residentes perdieron horas de 
trabajo, o en algunos casos perdieron sus trabajos, porque tuvieron que quedarse en casa a 
esperar que los inspectores verificaran si sus casas estaban en condiciones para reconectar los 
servicios públicos. El ingreso de muchos de estos residentes se puso en peligro y quedaron más 
susceptibles a perder sus casas por ejecuciones hipotecarias. Algunos, incapaces de aguantar el 
estrés, los problemas y el enorme esfuerzo que implicaba regresar a una normalidad semejante a 
su vida anterior a las inundaciones, vendieron sus casas y se fueron del barrio. Otros, quienes 
habían sido inquilinos hasta entonces compraron las casas de los que abandonaban el barrio, 
aprovechando la baja de los precios causada por este fenómeno. 

Durante nuestra segunda reunión con los actores involucrados en la comunidad presentamos 
mapas que mostraban los terrenos que se encuentran dentro de la planicie aluvial y pedimos que 
nos hablaran sobre los principales problemas causados por las inundaciones y su correlación con 
el tema de los lotes vacíos y las ejecuciones hipotecarias. Muchos de los participantes de esta 
reunión mencionaron que al río cae mucha basura, en particular aparatos electrodomésticos y 
partes de vehículos, incluso, a veces vehículos enteros. Los miembros de la comunidad se 
preguntaron por qué el gobierno municipal no ha enfrentado suficientemente esta situación, 
expresaron que deseaban que se limpiaran no sólo los barrancos del río, sino el lecho mismo. Un 
participante propuso que se profundizara el río para evitar futuras inundaciones.  

A través  de nuestras entrevistas y reuniones con los residentes y actores involucrados, 
escuchamos dos principales propuestas de soluciones al problema de las inundaciones Por un 
lado, escuchamos que algunos decían que no debería haber ninguna casa construida en la zona de 
inundaciones. Por otro lado, otros deseaban una solución técnica o de ingeniería al problema, 
cómo la de profundizar el río. El equipo pudo ver la posibilidad de soluciones intermedias. Por 
ejemplo, si el gobierno municipal de Lawrence lo considera apropiado, podría restringir la 
construcción o la reconstrucción, según fuese el caso, en la zona más próxima al río. Además, se 
podría realizar un proyecto de ingeniería para modificar al lecho. En nuestras observaciones de 
campo pudimos ver que existen algunos lotes vacíos dentro y fuera de la zona de inundaciones. 
Nos parece que sería razonable convertir en parques u otro tipo de zona verde los lotes vacíos 
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que están dentro de la zona más susceptible a inundaciones. Al mismo tiempo, los lotes vacíos 
que se encuentran afuera de esta zona se podrían utilizar para construir más vivienda de bajo 
costo para reubicar a quienes actualmente viven dentro de la zona de la planicie aluvial. 

V.4 La relación entre las inundaciones y las ejecuciones hipotecarias 

Tomamos nota sobre lo que opinaban los residentes acerca de la correlación entre las 
inundaciones y los problemas de las ejecuciones hipotecarias. Algunos residentes nos dijeron que 
muchos inmigrantes llegan a este barrio por conocer a otros dominicanos o puertorriqueños. 
Muchos ignoran la susceptibilidad a inundaciones o la práctica de préstamos engañosos y por lo 
tanto terminan comprando una casa en la planicie aluvial o siendo víctimas de prestamistas 
predatorios.  

Algunos inmigrantes tienen préstamos para comprar casa en los que los pagos mensuales son 
demasiado altos en relación a sus ingresos. Otros inmigrantes alquilan apartamentos—en muchos 
casos en el piso superior de la misma casa donde el dueño vive en el piso inferior. Estas casas y 
apartamentos tienden a estar ubicados dentro de la planicie aluvial porque el costo del terreno es 
relativamente bajo y atrae a inmigrantes con bajos ingresos.  

Después de las inundaciones los dueños de las propiedades no pudieron recolectar las rentas de 
los inquilinos residenciales o comerciales y por lo tanto no pudieron hacer los pagos mensuales 
de sus hipotecas. Se amontonaron las multas por pagos retrasados y encima de eso los 
prestamistas empezaron a obligar a los dueños de propiedades más susceptibles a inundaciones a 
comprar seguros adicionales. Como los servicios públicos se habían apagado en el barrio debido 
a las inundaciones, muchos residentes tuvieron que abandonar sus casas, aumentando así sus 
dificultades financieras y sicológicas. 

Para concluir, hemos detectado que la conexión principal entre las inundaciones y las 
ejecuciones hipotecarias es que las inundaciones obligaron a los residentes (en muchos casos 
inquilinos) a abandonar sus casas, dejando así a los dueños sin posibilidad de recibir ingresos de 
renta. Por lo tanto, si los dueños pierden sus propiedades debido a ejecuciones hipotecarias, no 
sólo quedan desalojados ellos sino también sus antiguos inquilinos.  

Reconocemos que existe una relación entre las inundaciones y las ejecuciones hipotecarias, pero 
no sería correcto decir que el primero es el factor principal que explica la incidencia del segundo. 
Las ejecuciones hipotecarias se deben principalmente a las condiciones económicas existentes y 
al estado del mercado de finca raíz. Las inundaciones solamente son un factor adicional, aunque 
a veces muy influyente. 
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VI. Recomendaciones 

VI.1 Actores involucrados 

Para enfrentar los problemas de inundaciones y ejecuciones hipotecarias se necesita ayuda. Hasta 
ahora, todos los actores involucrados parecen estar de acuerdo en que los dos son muy 
importantes, pero sólo unos pocos han mostrado que tienen la capacidad para enfrentarse a estos 
problemas. Es necesario encontrar a otros actores que podrían estar involucrados y lograr 
esfuerzos organizados. Las personas dedicadas a organizar la comunidad deben enfocar sus 
esfuerzos al fortalecimiento de las redes organizacionales y sociales del barrio.   
 

• Apoyar los esfuerzos de los actores involucrados en el barrio Arlington   
Actualmente los actores involucrados del barrio Arlington no se encuentran organizados  
y las organizaciones comunitarias están trabajando independientes unas de otras. Si estos 
esfuerzos individuales no se hacen más colaborativos pronto, será muy difícil conseguir 
cambios a gran escala impulsados por los intereses de la comunidad. La falta de consenso 
entre los actores involucrados en el barrio Arlington y la poca eficiencia actual podría 
motivar a los funcionarios municipales de Lawrence para imponer cambios de manera 
autoritaria, sin la participación de los miembros de la comunidad. Naturalmente, una 
intervención como ésta podría producir oposición de grupos de interés del barrio y 
ocasionar conflictos que impidan el desarrollo. Para ayudar a los actores involucrados en 
el barrio Arlington a organizarse y colaborar entre sí, el proyecto de MIT@Lawrence y la 
Universidad de Tufts deberían proponerse a colaborar en un esfuerzo de largo plazo en la 
zona. 
 

• Identificar y capacitar a nuevos líderes en la comunidad  
Los investigadores de la Universidad de Tufts y del proyecto de MIT@Lawrence deberán 
encontrar una manera de distinguir cuáles son los dueños de casa en el bario Arlington 
que tienen lasos fuertes con la comunidad y quienes no los tienen. Luego, los 
representantes de estas universidades, en colaboración con las organizaciones 
comunitarias de base (tales como LMCC, LAANA y ACT), escogiendo entre los dueños 
de casa del primer grupo, podrán identificar y empezar a capacitar  a nuevos líderes 
comunitarios. 

 
• Identificar a los dueños de casa que no tienen lasos fuertes en su barrio y ayudarles 

a fortalecerlos  
Si bien es cierto que existen muchos dueños de casa en Arlington que no están muy 
dedicados a participar en la comunidad donde viven, los investigadores de Tufts y 
MIT@Lawrence deberán trabajar en colaboración con organizaciones comunitarias de 
base (tales como LMCC, LAANA y ACT) para buscar las maneras de motivar a estos 
dueños de casa y ayudarles a invertir más en su propio barrio. En otras palabras, es 
necesario crear incentivos que favorezcan a los dueños de casa (y a los inquilinos) que 
participen en el barrio donde viven más que a los que no participen. 
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• Identificar a las personas más ambiciosas en el barrio, fortalecer sus lasos 
comunitarios y aprovechar los recursos importantes que estas personas representan  
Existe un grupo creciente de personas trabajadoras y ambiciosas en el barrio y las 
organizaciones comunitarias de base como LMC, LAANA y ACT deberán aprovechar 
los nuevos recursos sociales que estas personas representan. En otras palabras, hay que 
encontrar una manera de asegurar que estas personas se queden en el barrio Arlington y 
además dediquen sus recursos sociales importantes al crecimiento de Arlington.  
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VI.2 Ejecuciones hipotecarias 

Para comprender mejor cómo el problema de las ejecuciones hipotecarias se manifiesta en el 
barrio el equipo ha empleado la metáfora de un gasoducto para ver que las ejecuciones 
hipotecarias son parte de un proceso continuo que tiene varias fases. Limitamos nuestras 
recomendaciones sobre el problema de las ejecuciones hipotecarias a intervenciones específicas 
en tres fases claves del proceso.   
 

Tabla 4: Marco conceptual para comprender el efecto de las ejecuciones hipotecarias  
en el barrio Arlington 

Fases del proceso de ejecución hipotecaria/Secciones del gasoducto 
 

 Dueños de casa Inquilinos 

Fu
er

te
s 

en
la

ce
s 

en
 la

 
co

m
un

id
ad

 

Fase 1: La apertura del gasoducto 
• Préstamos engañosos 
• Pocos inquilinos 

 
Fase 2: Adentro del gasoducto 

• Refinanciamiento (se intenta regresar a la fase 1) 
• Atraso de pagos mensuales de hipoteca 

(transición de la segunda a la tercera fase)  
 
Fase 3: Desagüe del gasoducto 

• Se pierde la casa 
• Se arruina el crédito 

Fase 1: La apertura del gasoducto 
• No está enterado del inicio del proceso de ejecución 

hipotecaria 
• Paga la renta 

 
Fase 2: Adentro del gasoducto 

• Se entera de la ejecución hipotecaria 
• Posiblemente se muda de casa, pero se queda en el barrio 
• Posible deja de pagar la renta al enterarse de la ejecución 

hipotecaria, lo cual impulsa al dueño más rápidamente hacia 
la fase 3 del proceso 

 
Fase 3: Desagüe del gasoducto 

• No termina afectado negativamente 

Po
ca

s/
dé

bi
le

s 
en

la
ce

s 
en

 la
 

co
m

un
id

ad
 

Fase 1: Apertura del gasoducto 
• Consigue refinanciamiento y se lleva el capital 

fuera del país 
• Se convierte en dueño de casa distante e 

irresponsable 
 
Fase 2: Adentro del gasoducto 

• Provoca incendio intencional, recibe dinero de 
aseguradora 

• Declara bancarrota y vende la casa (lo mismo 
que un dueño de casa con fuertes lasos a la 
comunidad, pero a diferencia del otro, se muda 
del barrio)  

• Se muda del barrio 
• Se va del país 

 
Fase 3: Desagüe del gasoducto 

• N/A 
 

Fase 1: Apertura del gasoducto 
• No está enterado del inicio del proceso de ejecución 

hipotecaria 
• Paga la renta 

 
Fase 2: Adentro del gasoducto 

• No está enterado del inicio del proceso de ejecución 
hipotecaria 

• Paga la renta 
 
Fase 3: Desagüe del gasoducto 

• No está enterado del inicio del proceso de ejecución 
hipotecaria 

• Paga la renta 
• Recibe orden de desalojo 
• Constantemente agobiado por comunicados del banco 
• Se apagan los servicios de gas y electricidad para obligar el 

desalojo 
• Posiblemente termina como caso ante un tribunal 
• Tal vez consigue un fallo favorable 
• Se muda de  la casa y se va del barrio si puede 
• Resulta viviendo en la calle 

Fuente: El equipo de trabajo de campo del curso de Lawrence 

3. DESPUÉS2. EN PROCESO DE EJECUCIÓN1. ANTES 
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El proceso de las ejecuciones hipotecarias no sólo involucra a los dueños que pierden sus 
propiedades (sean o no residentes de estas propiedades) sino también a sus inquilinos. Además 
no solamente resultan perjudicados los residentes de las casas embargadas por ejecuciones 
hipotecarias, este proceso también perjudica a las casas mismas y al espacio público que las 
rodea. De cierta manera es posible imaginar que todos los edificios residenciales de un barrio 
pueden estar en alguna de las fases del proceso de ejecuciones hipotecarias.  
 
Algunos de los dueños de casa más afortunados nunca entran por “la apertura del gasoducto” de 
las ejecuciones hipotecarias (es decir que nunca comienzan el proceso). Estos dueños terminan 
de pagar toda su hipoteca y llegan a ser plenamente dueños de sus casas, o tienen cuentas 
mensuales de hipoteca que están dentro del alcance de sus ingresos.  
 
El problema del barrio Arlington y del gobierno municipal de Lawrence es precisamente que hay 
demasiados dueños de casas que se encuentran dentro del gasoducto de las ejecuciones 
hipotecarias (es decir que están en la fase 2 de la tabla previa). Si no se les detiene el paso por el 
gasoducto el resultado será desastroso. A las ejecuciones hipotecarias y a los embargos de las 
casas se añadirán la dispersión de muchos residentes (inquilinos y dueños), el abandono de 
muchos edificios y otros efectos secundarios negativos para el barrio. 
 
Las propiedades que ya han pasado por el “desagüe del gasoducto”, es decir, las que ya se han 
embargado por ejecuciones hipotecarias no regresan a sus antiguos dueños. Sin la intervención 
de uno o más actores claves, estas propiedades pueden permanecer abandonadas, descuidadas y 
por lo tanto caerán en deterioro urbano. 
 
La lista de políticas que proponemos para enfrentar los problemas desde la apertura hasta el 
desagüe del gasoducto las clasificamos en tres categorías: 
 
Nos parece importante mencionar que lo que está en contención no es qué es lo que se debe 
hacer, sino… 
 

• Quiénes lo deben hacer  
• Cómo deben estos actores involucrados trabajar juntos y coordinar diferentes partes del 

trabajo, y 
• Cómo conseguir algún tipo de renumeración para los actores involucrados que realicen 

las intervenciones 
 
Creemos que los siguientes actores deben formar parte del grupo que realice intervenciones: 
 

• El gobierno municipal (diversas partes y distintos funcionarios) 
• Los bancos “buenos” y otras instituciones financieras que estén dispuestas a ofrecer 

hipotecas más favorables que permitan a los dueños de casas la opción de 
refinanciamiento (por ejemplo, el Neighborhood Assistance Corp) 

• Las organizaciones sin ánimo de lucro que trabajen en el ámbito del desarrollo 
comunitario deberán hacerse dueños de las propiedades que ya hayan pasado por el 
proceso de ejecución hipotecaria  
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• Las organizaciones apropiadas deberán ofrecer capacitación sobre conocimientos de 
finanzas básicos y en particular sobre hipotecas  

• Las organizaciones apropiadas deberán ofrecer asistencia legal a precios económicos 
• Las organizaciones comunitarias de base podrán ayudar a los residentes del barrio a 

organizarse  y pasar la voz sobre cómo enfrentar el problema de las ejecuciones 
hipotecarias (por ejemplo, podrán iniciar un proceso de recolección de información sobre 
cada uno de los edificios en el barrio Arlington para comprender en qué parte del proceso 
del “gasoducto” están)  

 
Este informe no especifica con exactitud las funciones de cada uno de los actores que deberían 
estar involucrados en las intervenciones. Tampoco identifica de dónde vendrá el financiamiento 
para las intervenciones. Consideramos que el gobierno municipal podría definir estos pasos que 
se deben seguir, con la ayuda de algunas organizaciones comunitarias de base de Arlington y el 
apoyo de los aliados de MIT@Lawrence y la Universidad de Tufts. Las recomendaciones que 
ofrecemos  a continuación podrían usarse para comenzar a diseñar una intervención coordinada y 
estratégica para ayudar a los dueños de casa que estén en algunas de las fases del proceso de 
ejecución hipotecaria. 
 
Al comienzo (Fase 1), antes de que los residentes entren al “gasoducto” de las ejecuciones 
hipotecarias 

 
 Los inquilinos y los dueños de casa deben informarse sobre cuáles son los 

prestamistas “buenos” y los “malos”. El gobierno municipal, en colaboración con 
organizaciones comunitarias de base deberán realizar una encuesta de los residentes del 
barrio Arlington para identificar a “buenos” y “malos” prestamistas que trabajan en el 
ámbito de la finca raíz en el barrio. Con esa información se podría iniciar una campaña 
de publicidad y concientización en todo el barrio. 

 
 Los residentes del barrio necesitan mejor acceso a clases de capacitación bilingües 

sobre conceptos básicos de finanzas. Organizaciones comunitarias de base, tales como 
LAANA, ACT y LMC podrían ofrecer estas clases, usando como modelo las clases 
enseñadas por Juan Bonilla de LCW. Los residentes que tomen estas clases podrían 
recibir prioridad cuando se ofrezca la vivienda de bajo costo construida por 
organizaciones comunitarias tales como LCW y Bread & Roses.    

 
Una vez que los residentes se encuentran dentro del “gasoducto” (Fase 2) y ya hayan 
comenzado el proceso de las ejecuciones hipotecarias  

 Coordinar un esfuerzo a gran escala para ayudar a muchos dueños de casa a 
refinanciar sus hipotecas. Las organizaciones comunitarias de base deberán consultar 
los registros públicos para identificar cuáles son los dueños de casa que se encuentran 
dentro del “gasoducto” de las ejecuciones hipotecarias. Teniendo una lista de estos 
dueños de casa que necesitan ayuda legal, podrán ejercer presión sobre las compañías 
que controlan sus hipotecas para procurar que permitan a estos dueños refinanciar sus 
hipotecas. Estas organizaciones comunitarias de base pueden poner a los dueños de casa 
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en contacto con abogados o estudiantes de derecho en Boston que ofrezcan servicios 
legales de manera gratuita. 

 
 Ayudar a inquilinos que vivan en propiedades que estén en proceso de ejecución 

hipotecaria a encontrar nuevas viviendas. Las organizaciones comunitarias de base 
deberán consultar los registros públicos para identificar a inquilinos especialmente 
vulnerables que vivan en propiedades que estén en proceso de ejecución hipotecaria y 
podrán informar a estos inquilinos sobre opciones de vivienda de bajo costo construida 
por organizaciones comunitarias como LCW y Bread & Roses 

 
Después de que los residentes hayan perdido sus casas y que hayan “salido por el desagüe 
del gasoducto” (Fase 3),  

 Pelear contra el desamparo de residentes   
Las organizaciones comunitarias de base deberán consultar registros públicos para 
identificar a personas que posiblemente estén viviendo sin techo e informar a estas 
personas sobre organizaciones (como Lazarus House Ministries) que ofrecen vivienda 
provisional. Para negociar una solución más permanente al problema de vivienda de 
estos residentes, las organizaciones comunitarias de base podrían también colaborar con 
organizaciones comunitarias como LCW y Bread & Roses que construyen vivienda de 
bajo costo.  

 
 Ayudar a los dueños de casa a restaurar su crédito  

Las organizaciones comunitarias de base deberán trabajar con el gobierno municipal 
para poner en contacto a personas que hayan perdido sus casas por ejecuciones 
hipotecarias  con abogados o estudiantes de derecho en Boston que puedan ofrecer sus 
servicios de manera gratuita. Estos abogados pueden diseñar nuevas estrategias para que 
las personas que hayan perdido sus casas puedan restaurar su crédito.  
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VI.3 Las inundaciones 

Es inevitable que las ejecuciones hipotecarias dejen a algunas personas sin techo y contribuyan al 
aumento de lotes vacíos. Sin embargo, esperamos que las recomendaciones que ofrecemos a 
continuación sobre cómo enfrentar el problema de las inundaciones también contrarresten los 
efectos que dejan las ejecuciones hipotecarias: 

• Construir vivienda de bajo costo afuera de la planicie aluvial. El gobierno municipal 
deberá crear políticas que sirvan de incentivo a los grupos que construyen viviendas de 
bajo costo como LCW y Bread & Roses, y deberán asegurarse de que las construcciones 
se erijan sobre lotes vacíos que estén fuera de la zona susceptible a inundaciones. De esta 
manera, los inquilinos que se vean obligados a abandonar sus propiedades por procesos 
de ejecuciones hipotecarias podrán tener a dónde acudir. Posiblemente una parte del 
financiamiento para este tipo de proyectos podría venir del Departamento de Vivienda y 
Desarrollo Urbano de los Estados Unidos. 

 
• Construir parques y zonas de recreación en la zona más susceptible a inundaciones. 

El gobierno municipal deberá también crear políticas para incentivar a la organización 
Groundwork Lawrence (GWL) a convertir en parques y zonas de recreación los terrenos 
vacíos que se encuentren dentro de la zona susceptible a inundaciones. Para este tipo de 
proyectos, posiblemente se podría obtener financiamiento del Departamento de Vivienda 
y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos. 

 
• Reducir la incidencia de depósitos ilegales de basura. LMCC podrá involucrar a los 

grupos vecinales que vigilan la seguridad del barrio para que ayuden a coordinar 
esfuerzos de monitoreo contra el depósito ilegal de basuras en el barrio. La información 
sobre cómo se repiten estos depósitos de basuras podría comunicarse a la policía y ayudar 
a atrapar a los responsables. 

 
• Educar a los adultos sobre los peligros relacionados con los desechos electrónicos.  

La organización Groundwork Lawrence deberá mostrar liderazgo  y ofrecer un curso a 
los residentes de la comunidad sobre este tema. 

 
• Aumentar el número de basureros municipales y otros lugares para depositar 

basuras de manera segura en la zona aledaña al río. Groundwork Lawrence deberá 
organizar una campaña de concientización en la comunidad acerca de cuáles son los 
sitios donde se pueden depositar diferentes tipos de basura de manera segura. A la vez, 
GWL deberá colaborar con el gobierno municipal para aumentar en la zona los lugares 
especializados para depositar diferentes tipos de basura y también aumentar el número de 
basureros comunes. 
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VI.4 El plan para designar una zona estratégica de revitalización vecinal 
(NRSA) 

El plan que designará al barrio Arlington como zona estratégica de revitalización (conocido por 
su sigla en inglés NRSA), es un documento muy importante que puede ayudar a conseguir 
fondos adicionales para el barrio. Recomendamos que el Departamento de Desarrollo 
Comunitario de Lawrence cumpla con los requisitos del NRSA11, trabajando en colaboración con 
estudiantes de la universidad de Tufts, el equipo de MIT@Lawrence, y con miembros de la 
comunidad. Los siguientes pasos pueden servir como puntos de partida para este trabajo: 

• Utilizar el plan que designará al barrio Arlington como zona estratégica de 
revitalización (NRSA) para plantear una acción colectiva y agresiva a los problemas 
de las ejecuciones hipotecarias y las inundaciones.  
En este informe hemos descrito lo siguiente:  

1) El proceso de las ejecuciones hipotecarias,  
2) El impacto de las inundaciones sobre el proceso,  
3) Una lista de acciones para intervenir o atenuar el proceso,  
4) Una lista de organizaciones que podrían implementar las acciones.  

 
El CDD necesita ahora un documento que incluya en detalle las organizaciones 
involucradas en la revitalización del barrio, sus funciones, la correlación que exista entre 
ellas y los mecanismos de financiación de estas organizaciones. El plan NRSA podría 
servir como primer paso para este objetivo y para coordinar las iniciativas de los 
gobiernos municipales y estatales. Además, se debe diseñar una estrategia que tenga las 
siguientes características: 

 
 Que contribuya a la construcción y fortalecimiento de las redes sociales en el 

barrio 
 Que tenga amplio alcance de participación del mayor número posible de 

personas de la comunidad 
 Que no dependa de ninguna organización en particular para seguir en marcha 

 
• Utilizar de manera estratégica el apoyo adicional que ofrecen los estudiantes de 

MIT@Lawrence y del programa UEP de la universidad de Tufts  
El CDD debe tener una idea clara de la mejor manera de utilizar al apoyo adicional que 
ofrecen los estudiantes de maestría de MIT y de Tufts interesados en trabajar en el barrio 
de Arlington. Durante el semestre de primavera del 2008, los estudiantes de MIT 
continuarán trabajando con el CDD en los temas de organización comunitaria, análisis de 
datos y creación de mapas con el programa de computadora, GIS. Además, como el 
compromiso del programa MIT@Lawrence con en el barrio Arlington va más allá que la 
primavera del 2008, el CDD y las organizaciones comunitarias de base de la zona 
deberán considerar cómo utilizar la ayuda de MIT@Lawrence para conseguir objetivos 
de más largo plazo. 

                                                 
11 Refierese también al Apéndice número 7: Apuntes para la zona de reviltalización estratégica (NRSA)  
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• Definir mejor las fronteras del barrio Arlington 
Para cumplir con las pautas del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los 
Estados Unidos para la creación de una zona estratégica de revitalización vecinal (el plan 
NRSA) es necesario precisar las fronteras exactas del barrio. También, según las pautas 
del plan NRSA, debe haber un consenso entre el CDD del gobierno municipal y los 
miembros de la comunidad sobre el lugar exacto de estas fronteras. (Cabe mencionar aquí 
que las fronteras utilizadas por el equipo de trabajo de campo para crear los mapas de este 
informe provienen del plan quinquenal estratégico de la antigua Asociación Vecinal de 
Arlington, ahora llamada Arlington Community Trabajando).  
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VII. Más allá del plan NRSA 
Hemos comunicado siempre que el trabajo del equipo de MIT durante este  semestre forma sólo 
una parte de un proyecto de más largo plazo en el barrio Arlington. Hemos ayudado a cumplir 
con algunos de los requisitos del plan NRSA pero todavía quedan algunos otros por cumplir y 
este trabajo se lo pasaremos a los estudiantes de Tufts y al Departamento de Desarrollo 
Comunitaro de Lawrence. 

Estamos en el momento de pasar la antorcha al equipo de estudiantes del programa UEP de la 
universidad de Tufts para ayudar al Departamento de Desarrollo Comunitario de Lawrence a 
completar el plan NRSA. Para asegurar que no se quede ninguna tarea importante por hacer y 
que la transición sea eficiente para el equipo UEP y para el barrio Arlington, el equipo de MIT 
propone que los resultados de la investigación incluidos en este informe sirvan de marco 
conceptual para comprender los problemas existentes en el barrio.  

Uno de los mayores aportes del equipo de MIT ha sido la creación de la red inicial de actores 
involucrados en el barrio y de otras instituciones. Este equipo ha logrado mejorar la confianza 
entre los distintos actores y ha contribuido al intercambio de información y capacidades, 
acercándose de esta manera a los líderes y a los residentes de la comunidad. Desde el comienzo, 
este equipo se esforzó por lograr claridad de intenciones y objetivos finales con un nivel 
razonable de expectativas. 

Para que continúe creciendo la confianza de la comunidad, el siguiente equipo de trabajo deberá 
reconocer el gran esfuerzo aportado por algunos de los actores involucrados, en particular, la 
extraordinaria dedicación de las organizaciones LMCC y LAANA y la de sus respectivos líderes, 
Harold, Domingo y Fausto. Toda intervención o alianza futura en este barrio, aunque no forme 
parte de las iniciativas de plan NRSA, deberá trabajar con estos líderes comunitarios, de tal 
manera que la colaboración entre los grupos universitarios de investigación y la comunidad 
resulten en el máximo beneficio mutuo de ambas partes. 
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VIII. Mapas y Apéndice 

VIII.1 Mapas 

1. Mapa secuencial de cambios periódicos en ejecuciones hipotecarias 2004-2005  

2. Mapa secuencial de cambios periódicos en ejecuciones hipotecarias 2006-2007 

3. Mapa de instituciones claves 

4. Mapa universal 

VIII.2 Apéndice 

1. Lista comprensiva de actores involucrados 

2. Lista de invitados a la reunion #1 

3. Temario de la reunion #1 

4. Patrones de entrevistas 

5. Diagrama de ejecuciones hipotecarias e inundaciones 

6. Temario de la reunión #2 (taller) 

7. Notas sobre el plan NRSA 

8. Detalles sobre los actores involucrados 
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Apéndice 1: Lista comprensiva de actores involucrados 
 

First 
Name Last Name Org Position Phone 

Number Email Mtg 
#1 

Inter 
view 

Mtg 
#2 

Mtg 
#3 

Ana Luna ACT Executive 
Director (978)685-6274 aluna@actinc.org   X  

Andrea Ryan OCD Housing 
Manager (978) 620-3524 aryan@cityoflawrence.com X X X X 

Angelina Diaz LMCC  (978) 852-5471 angelina_diaz2003@yahoo.com X X X X 
April Lyskowsky OPD  (978) 620-3504 alyskowsky@cityoflawrence.com    X 
Belgica Urbaez LCW  (978( 975-0732     X 
 
Bill Lannon LFD  (978) 794-1234 wlannon@cityoflawrence.com   X X 

Dalma Morales LMCC  (978) 794-3919 moralesdalma@msn.com X  X X 

Nelson Gonzalez LAANA,  
LMCC  (978) 314-1165   X  X 

Damaris Martinez LMCC  (978) 655-3952  X    

Domingo Melendez LMCC Community 
Organizer (978) 975-8793 dmelendez@lmcconline.com  X X X 

Ellen Minzner CDD  (978) 620-3516 eminzner@yhaoo.co.jp  X  X 
Ezra Glenn CDD Director (978) 620-3511 eglenn@mit.edu X X   
Fausto Nunez LAANA President (978) 208-1386  X X  X 
Harold Magoon LMCC  (978) 975-8793 hmagoon@lmcconline.com X X X  
Jacqueline Felix LMCC      X X 

Jessica Andors LCW Deputy 
Director (978) 722-2604 jandors@lcworks.org X X1 X  

Joseph Garofalo LMCC  (978)702-6699 anita_e_scott@yhaoo.com    X 
Juan Vera PTS President (978) 788-3429 zjjuuaannz@aol.com X X X X 

Kate O’ Brien GWL Executive 
Director (978) 974-0770 kobrien@groundworklawrence.org X X X  

Kevin Walsh LHM Director of 
Operation (978) 689-8575 kevin@lazarushouse.org X X2   

Kristine Stelljes TU  (617) 309-6882 kristenstelljes@yahoo.com    X 
Maggie Rosinski OCD  (978) 620-3535 mrosinski@cityoflawrence.com X X   

Mary Marra B&R Executive 
Director (978) 685-1823 BRHousing@aol.com X X X X 

Maruka Santiago LMCC Office 
Manager (978) 421-3340 xmarukox@aol.com    X 

Mercedes Sanchez LMCC      X X 
Milagro Grullon OCD  (978) 620-3525 milagrogrullon@cityoflawrence.com X X   
Nelson Gonzalez LMCC  (978) 314-1165  X  X  
Pedro Lopez NIA  (978) 689-0352     X 
Rusty Russell Tufts  (617) 627-2220 rusty.russell@tufts.edu    X 
Sue Fink OCD  (978) 620-3514 sfink@cityoflawrence.com    X 

Tamara Trejo ACT, 
Tufts  (978) 590-1686 trejo.tamara@gmail.com X X   

Tammy Zborel Tufts  (781) 512-8136 Zborel_tl@yahoo.com    X 
 

                                                      
1 The interviewee was Juan Bonilla 
2 The interviewee was Sister Mary Ellen 
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Apéndice 2: Lista de invitados a la reunion #1 
 

  Organization Comments Title/ Organization Kick Off 
Mtg 

First 
Name 

Last 
Name 

Former Community 
Development Director 
City of Lawrence 

○ Ezra Glenn 

  ○ Andrea Ryan 

    Ellen Minzner 

Community 
Development 

Department (CDD) 
  

  ○ Milagro Grullon 

City 

      ○ Maggie Rosinski 
Bread and Roses 
Housing Inc.   Executive Director 

Bread and Roses Housing, Inc. ○ Mary Marra 

  
Executive Director 
Arlington Community 
Trabajando. 

○ Ana Luna Arlington 
Community 
Trabajando   Also a student at Tufts 

University  ○ Tamara Trejo 

Lawrence 
Community Works, 
Inc.  
(LCW) 

  
Deputy Director 
Lawrence Community Works, 
Inc. 

○ Jessica Andors 

  ○ Domingo Melendez 

  ○ Angelina Diaz 

  ○ Nelson Gonzales 

  ○ Dalma Morales 

  ○ Damaris Martinez 

Lawrence Methuen 
Community 
Coalition (LMCC) 

New immigrants tend to be 
victims by predatory lenders. 
Exchanging information 
between the present residents 
and new immigrants is 
necessary to mitigate the 
problem.  Some brokers like 
Century 21 are considered to be  
reliable in the neighborhood. 
They also interested in stopping 
dumping electronics and other 
junk in Spicket River. The city 
should turn the river into an 
asset. 

  ○ Harold Magoon 

Alma Arlington 
Neighborhood 
Association  
(LAANA) 

Their interest lies mainly in 
crime issues. They have good 
connections with police 
department and fire department. 

President of LAANA ○ Fausto Nunez 

PTA Tarbox 
School   President of PTA Tarbox School ○ Juan   

Lazarus House     ○ Kevin Walsh 

CBO 

Groundwork 
Lawrence 

She is interested in flooding 
issues. Relocating residents 
from flooding area to current 
vacant lots can be one option to 
mitigate the damage. Dumping 
is serious problem for Spicket 
River. Dumping might be 
connected with DPW site, 
language barrier to use city 
recycling service, refurbishing 
companies, and high turnover 
rate of residents. 

  ○ Kate O'Brien 
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Apéndice 3: Temario de la reunion #1 
 

Ciudad de Lawrence  
Oficina de Desarrollo Comunitario 

MIT Dpto. de Estudios y Planeamiento Urbano: 
Taller de Práctica Lawrence - Otoño 2007 

 
 

 

Agenda de la Reunión de Partida 
Miércoles, 10 de Octubre, 2007 

6:00-7:00 pm 
 
 

 
6:00pm Cena y Conversación Informal 
 
6:15pm Bienvenida y Presentaciones Personales 

Ezra Glenn, Director de Desarrollo Comunitario, Ciudad de Lawrence 
 
6:20pm Presentación del MIT@Lawrence & el Taller de Práctica 
  Estudiantes del MIT: Amruta Sudhalkar (Miguel Paredes - Traductor) 
   

 Trabajos Completados en la Ciudad de Lawrence 
  Estudiantes del MIT: Lyndsay Carlisle (Miguel Paredes - Traductor) 
 

 Plan del Vecindario  
Estudiantes del MIT: Kohichi Yamagishi & Debmalya Guha  
(Carlos Espinoza-Toro - Traductor) 
 

• Nuestro Compromiso con el Vecindario de Arlington 
• Desafíos en Arlington 
• Colaboración para obtener un Plan del Vecindario: ¡Los Necesitamos a 

Todos Ustedes! 
 
6.35pm Discusión General 
  Estudiantes del MIT: Marilia Magalhaes, Miguel & Carlos (Traductores) 
 
7:15pm Comentarios Finales  

Ezra Glenn, Director de Desarrollo Comunitario, Ciudad de Lawrence 
 

7:30pm Cierre de la Reunión 
 
 
 

Muchas Gracias! 
 

Para mayor información o si tiene comentarios y/o preguntas, por favor contacte a: 
Amy Stitely: astitely@mit.edu  ♦ (401) 282-0937 
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Apéndice 4: Patrones de entrevistas 
 
Patrones relacionados con ejecuciones hipotecarias 
 

• Una residente compró una casa de tres pisos en 2005 por $385.000 porque le informaron que muchas 
personas buscaban apartamentos en esa comunidad.  Sin embargo, no ha podido alquilar los dos pisos de 
arriba, ni pagar su hipoteca por la falta de ingresos de alquiler.  La empresa de finca raíz no le informó con 
anticipación que tendría que asegurar la casa contra inundaciones, de tal manera que el precio de su casa 
de tres pisos fue mayor de lo esperado y además potencialmente corre el riesgo de ejecución hipotecaria 
en el futuro. Es posible que existan prestamistas depredadores en esta comunidad. 

• Un dueño ya perdió su casa al banco.  Los residentes actuales de esa casa son inquilinos que pagan 
alquiler.  Después de la ejecución hipotecaria, el prestamista engañoso dio a los residentes una semana de 
aviso para evacuar sus apartamentos.  Entre los residentes hay niños pequeños y ancianos muy 
dependientes del sitio donde viven y potencialmente sujetos a fuertes efectos sicológicos.     

• Los inquilinos se están viendo forzados a mudarse y pagar alquileres muchísimo más costosos. Muchos de 
los inquilinos no tienen los medios económicos para pagar esos costos y después de la ejecución 
hipotecaria no es claro si podrán mantener su nivel económico actual. 

• Los terrenos baldíos repercuten negativamente sobre el barrio. Algunas de estas propiedades atraen 
rápidamente vandalismo y venta de drogas. 

• Los terrenos baldíos no sólo son una de las consecuencias de los prestamistas engañosos. Los dueños de 
casas no quieren vivir en barrios peligrosos aun si tienen los medios económicos para pagar la hipoteca. 
Algunos abandonan sus casas y prefieren ir a vivir a otros barrios. La incidencia de crímenes tiene terribles 
consecuencias sobre un barrio. Los primeros que se van son los inquilinos. A los dueños de casas se les 
hace imposible alquilar sus apartamentos. Enfrentando la falta de inquilinos y la incidencia de crímenes, los 
dueños también deciden irse del barrio. 

Patrones relacionados con las inundaciones 

• Las inundaciones también obligan a los residentes a abandonar sus casas por todo un mes. Ocasionan 
problemas de higiene y salud. 

• Después de las inundaciones, los dueños venden las casas y es posible que tengan que mudarse fuera del 
estado. 

• Cerca del 50% de las personas afectadas por las inundaciones dejan sus casas. 

• Los botaderos de basuras ilegales en el Río Spicket son causas principales de las inundaciones en la 
comunidad.  

• Los expertos de FEMA (la Agencia de Administración Federal para Emergencias, conocida por la sigla de 
su nombre en inglés, Federal Emergency Management Agency) determinan que las personas deben 
comprar seguro contra inundaciones. Pero estos seguros son muy costosos y el dinero que los residentes 
reciben de las aseguradoras por lo general no es suficiente para cubrir los daños causados por una 
inundación. 
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Patrones relacionados con ejecuciones hipotecarias e inundaciones 
 

• Los préstamos engañosos y las inundaciones no están directamente vinculados. No existe una relación 
directa, pero los préstamos engañosos y las inundaciones tienen el mismo escenario de fondo. La crisis de 
las ejecuciones hipotecarias se agrava en el barrio azotado por la pobreza y también por inundaciones. 

• Entre las inundaciones y los préstamos predatorios sí existe correlación. Cuando ocurren inundaciones, los 
dueños de casas no reciben ingresos de alquileres de sus inquilinos. Los dueños de casas no pueden hacer 
sus pagos a los prestamistas durante algunos meses porque los inquilinos no pagan alquileres a los dueños 
de casas. Se aumentan los costos y también las multas por los pagos retrasados. Los prestamistas exigen 
que los dueños de casas compren nuevos seguros contra inundación con nuevas tasas por mayor riesgo 
porque las casas mismas sirven de garantías para los préstamos que los dueños obtienen de los 
prestamistas.  Los dueños no pueden cumplir con sus pagos a los prestamistas y los inmuebles quedan 
sujetos a ejecuciones hipotecarias. 
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Apéndice 5: Diagrama de ejecuciones hipotecarias e inundaciones 
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Apéndice 6: Temario de la reunión #2 (taller) 
 
Ciudad de Lawrence  
Oficina de Desarrollo Comunitario 

MIT Dpto. de Estudios y Planeamiento Urbano: 
Taller de Práctica Lawrence - Otoño 2007 

 
 

Agenda de la Segunda Reunión 
Miércoles, 14 de Noviembre, 2007 

6:00-8:00 pm 
 
6:00pm Cena y Conversación Informal 
 
6:15pm Inicio y Presentaciones Personales 

Andrea Ryan, Administradora de Viviendas, Ciudad de Lawrence 
 
6:20pm Progreso del Plan 
   

 El Mapa del Vecindario de Arlington 
  Estudiantes del MIT: Amruta Sudhalkar (Carlos Espinoza-Toro - Traductor) 
 

 Los Voces del Vecindario de Arlington  
Estudiantes del MIT: Miguel Paredes (Carlos Espinoza-Toro - Traductor) 

 
6.35pm Discusión General (Actividad Grupal) 
  Estudiantes del MIT: Miguel Pardes (Carlos Espinoza-Toro - Traductor) 
    

• Grupo Puntos Rojos: Hipotecas Ejecutadas 
 Estudiantes del MIT: 

Lyndsay Carlisle, Amruta Sudhalkar & Miguel Paredes 
 
• Grupo Aglomeraciones: Hipotecas Ejecutadas, Inundacion, Crimen Lotes 

Vacios, etc 
 Estudiantes del MIT: 

Kohichi Yamagishi, Marilia Magalhaes & Carlos Espinoza-Toro 
 
7:15pm Reagrupamiento & Pasos a Seguir  

Estudiantes del MIT: Lyndsay Carlisle (Carlos Espinoza-Toro - Traductor) 
 
7:35pm Comentarios Finales  

Andrea Ryan, Administradora de Viviendas, Ciudad de Lawrence 
 

7:45pm Cierre de la Reunión 
 

Muchas Gracias! 
Para mayor información o si tiene comentarios y/o preguntas, por favor contacte a: 

Amy Stitely: astitely@mit.edu  ♦ (401) 282-0937 
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Apéndice 7: Notas sobre el plan de zona estratégica de revitalización del barrio (NRSA) 

El programa de subsidios CDBG (conocido por la sigla de su nombre en inglés, Community Development 
Block Grant) del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano ofrece financiamiento para actividades 
de desarrollo comunitario local relacionado con vivienda, desarrollo comunitario no relacionado con 
vivienda, programas para familias desamparadas y para personas necesitadas. El Departamento de 
Vivienda y Desarrollo Urbano fomenta la creación de planes del tipo NRSA para asignar los fondos de 
subsidios CDBG que revitalicen las zonas más deprimidas de las comunidades. 

El mayor criterio para la aprobación de estas estrategias es que haya intensa participación comunitaria. Es 
esencial la participación activa de los residentes y otros actores involucrados para asegurar lo siguiente: i) 
que el barrio se comprometa al plan de revitalización, ii) que las inversiones se apliquen al desarrollo 
económico de la comunidad a largo plazo, iii) que las instituciones que desempeñen sus funciones en la 
comunidad estén apoyadas expresando las necesidades de la comunidad a las agencias gubernamentales 
locales, iv) que las iniciativas de base de los residentes estén apoyadas fomentando la movilización de la 
comunidad y respondiendo a las necesidades del barrio. 

Las iniciativas del Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano mediante el plan NRSA dan prioridad 
a las estrategias que creen y mantengan empleos y que agreguen unidades de vivienda. La tabla incluida a 
continuación muestra el contenido que requiere un plan de revitalización estratégica del barrio. 

Se puede obtener más información en la siguiente página de Internet del Departamento de Vivienda y 
Desarrollo Urbano: http://www.hud.gov/ 

Asunto  Criterio  
Fronteras  Dentro de las fronteras las áreas deben ser 

adyacentes   
Criterios demográficos  La zona del barrio debe ser principalmente 

residencial con un porcentaje de residentes 
de ingresos bajos o moderados que no sea 
menos del 51% (preferiblemente el 70%)   

Consultas sobre participación Al definir la estrategia, el que recibe el 
subsidio debe describir la participación activa 
de la comunidad (residentes y actores 
involucrados)   

Evaluaciones  El que recibe el subsidio debe hacer una 
evaluación de las condiciones económicas 
de la zona y las oportunidades para 
desarrollo económico   

Fortalecimiento económico   Los planes deben ser realistas y promover el 
progreso económico enfocando estrategias 
de creación de empleos y revitalización  

Método para medir los logros   El que recibe el subsidio debe identificar los 
resultados esperados en términos que 
puedan medirse (utilizando puntos de 
referencia)   

Fuente: Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos  
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Apéndice 8: Detalles sobre los actores involucrados 

Los líderes de organizaciones comunitarias y otros líderes vecinales con quien trabajó el equipo de 
estudiantes fueron identificados por su experiencia con los temas de las ejecuciones hipotecarias y las 
inundaciones o por sus anteriores esfuerzos de revitalización en su comunidad. Para hacer posible su 
trabajo de campo, el equipo de estudiantes tuvo que desarrollar las relaciones con grupos e individuos en 
la comunidad que anteriores cursos de trabajo de campo y otros proyectos relacionados con 
MIT@Lawrence ya habían iniciado. Además, el equipo logró establecer nuevas relaciones con residentes 
del barrio Arlington mediante reuniones comunitarias convocadas por LAANA. 

A lo largo del semestre, trabajamos con los siguientes actores involucrados: 

Arlington Community Trabajando (ACT) 

• Ana Luna – Directora executiva 
• Tamara Trejo – Coordinadora de la alianza con la Universidad Tufts  

 
Durante más de diez años, Ana Luna ha sido la directora de ACT, Inc.—la asociación que anteriormente 
se conocía como Arlington Neighborhood Association (Asociación vecinal de Arlington). La misión de 
ACT es fomentar el bienestar de los residentes de las zonas más necesitadas de la comunidad y también 
contribuir al mejoramiento de la comunidad en general. Los proyectos de la organización tienen como 
objetivo aumentar la capacidad de los miembros de la comunidad para influenciar las decisiones que 
afectan sus vidas mediante proyectos de revitalización enfocados específicamente en los siguientes temas: 
vivienda de bajo costo, infraestructura física del barrio, instalaciones y edificios públicos, seguridad 
pública, desarrollo económico y oferta laboral. Por ejemplo, ACT enseña a las familias cómo establecer 
pautas de corto y largo plazo para el manejo de sus gastos e ingresos. Este servicio resulta ser muy 
importante para las familias que intentan comprar casa por primera vez y que necesitan conocimientos 
básicos de finanzas domésticas, para prepararse para hacer los pagos mensuales de sus préstamos con 
puntualidad.  

Támara Trejo es estudiante de maestría de la Universidad de Tufts y también creció en Lawrence. Actuó 
como representante de Ana Luna en la primera reunión de actores involucrados y ha trabajando con ella 
en un proyecto de investigación independiente sobre las ejecuciones hipotecarias en el barrio Arlington.  

Bread and Roses Housing (B&R) 

• Mary Marra, Directora 

Mary Marra ha formado parte de la comunidad de Lawrence por muchos años y tiene larga experiencia 
relacionada con la construcción de vivienda de bajo costo. B&R adquiere terrenos vacíos u otras 
propiedades abandonadas con el fin de crear conjuntos de propiedades en una sola zona concentrada que 
se destinará a vivienda de bajo costo permanentemente, evitando la volatilidad del mercado de la finca 
raíz en la comunidad. Esta organización tiene como objetivo crear nuevas oportunidades para que las 
familias de bajos ingresos tradicionalmente excluidas del mercado de finca raíz puedan tener a su alcance 
la compra de una casa. Este es un paso muy importante en la lucha para asegurar que estas familias no 
caigan víctimas de prestamistas engañosos.   

Groundwork Lawrence, Inc. (GWL) 

• Kate O’Brien, Directora ejecutiva 
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Apéndice 8: Continuación de la pagina anterior 

Kate O’Brien sirve de importante fuente de información sobre los problemas de Lawrence relacionados 
con el medioambiente y sobre el impacto negativo que el barrio Arlington ha tenido que sufrir. GWL es 
una organización que busca fomentar un cambio sostenible teniendo en cuenta al medio ambiente de 
Lawrence que resulte de una alianza con las organizaciones comunitarias de base. GWL ha participado 
activamente en proyectos para mitigar los problemas en la zona cercana al Río Spicket. Por ejemplo, 
GWL ha organizado proyectos para limpiar la basura de los barrancos del río y ha colaborado con el 
gobierno municipal de Lawrence para crear un parque en una zona muy susceptible a inundaciones que a 
su vez ha aumentado las zonas verdes del barrio Arlington.  

Lawrence Community Works (LCW) 

• Jessica Andors, Subdirectora  
• Juan Bonilla, Capacitador de finanzas para la compra de casas 
 

Jessica Andors es ex-alumna de MIT y está interesada en expandir el enfoque de LCW para que incluya 
terrenos más allá del barrio North Common. Por lo tanto, busca ampliar su conocimiento sobre el barrio. 
Además, tiene larga trayectoria como aliada de MIT@Lawrence.  

Juan Bonilla es capacitador sobre finanzas para los residentes de Lawrence que están interesados en 
comprar casa o que están a riesgo de perder su casa por ejecución hipotecaria. La labor que ha realizado 
es un componente muy importante del esfuerzo de LCW para enfrentar el problema de las ejecuciones 
hipotecarias y difundir información y capacitación sobre finanzas. 

Lawrence Methuen Community Coalition (LMCC) 

• Harold Magoon, Director 
• Domingo Melendez, Organizador de la comunidad 
• Fausto Nuñez 
• Juan Vera 
• Nelson Gonzalez 
• Angelina Diaz 

 

Lawrence/Methuen Community Coalition (LMCC) es una organización comunitaria de base que moviliza 
a los miembros de la comunidad para participar en actividades que respondan a las necesidades 
identificadas por la misma comunidad. LMCC funciona como entidad coordinadora de varias 
asociaciones vecinales en Lawrence y con regularidad ha sido la entidad anfitriona de las reuniones de 
actores involucrados convocadas por el equipo de estudiantes durante su trabajo de campo este semestre. 
El director provisional de la organización, Harold Magoon, es orginalmente de Lawrence. 

Domingo Meléndez trabaja para LMCC como organizador de la comunidad y para el equipo de 
estudiantes la ayuda que ha prestado ha sido muy valiosa por los contactos en el barrio que ha 
suministrado, particularmente en conexión con los dueños de casas. 

Fausto Núñez es miembro activo de LMCC y el director de LAANA. Fausto ha tenido doble importancia 
para este trabajo de campo, como líder de la comunidad y también como residente y víctima de 
prestamistas engañosos.  
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Juan Vera es el presidente de la asociación de padres y profesores de la escuela Tarbox. La información 
que ha aportado ha sido muy importante para comprender el impacto de las inundaciones en el barrio 
Arlington. 

Lazarus House Ministries (LHM) 

• Kevin Walsh 

LHM es una entidad de ministerio cristiano que comenzó dando refugio a los desamparados y ahora 
ofrece una gran variedad de otros servicios a personas que carecen de los más básicos recursos para su 
sobre vivencia, cómo comida, refugio, atención médica, guardería para niños y ropa. Dada la experiencia 
de esta organización en responder a emergencias, enseñó mucho al equipo de campo sobre cómo 
responder a los problemas de inundaciones y ejecuciones hipotecarias de manera eficaz. Kevin Walsh 
estuvo presente en la primera reunión de actores involucrados. 

La división de investigaciones de incendios del Departamento de Bomberos  de Lawrence (conocido 
por su sigla en inglés, LFD) 

• Bill Lannon 

El Jefe del Departamento de Bomberos asistió a la segunda reunión de actores involucrados. Nos ayudó a 
identificar nuevas fuentes de información sobre ejecuciones hipotecarias en el barrio constantemente 
actualizadas. Estas fuentes pueden ser muy útiles para las futuras investigaciones de los estudiantes de la 
Universidad de Tufts. 

El Departamento de desarrollo comunitario del gobierno municipal de Lawrence (CDD) 

• Andrea Ryan – Directora del programa de vivienda 

• Ellen Minzner – Directora del programa de desarrollo comunitario 

El gobierno municipal ha participado activamente en las reuniones de actores involucrados organizadas 
por el equipo de estudiantes del curso de trabajo de campo. El cliente para este trabajo de campo es el 
gobierno municipal y también es la entidad principal encargada de preparar el plan NRSA. Por lo tanto, 
ha sido importante que el equipo de estudiantes trabaje en coordinación con el gobierno municipal para 
asegurar que los resultados del trabajo de campo contribuyan de manera más estratégica a la creación del 
plan NRSA.   

A pesar de todos los esfuerzos de los que participaron en este trabajo de campo, no fue posible involucrar 
a todos los actores que podrían ser pertinentes. En particular, nunca se pudo establecer un contacto con la 
escuela secundaria privada, Central Catholic High School ni tampoco con el departamento de policía de 
Lawrence. Al comienzo del semestre el equipo de estudiantes mandó al gobierno municipal de Lawrence 
una lista de todos los actores pertinentes a quienes querían convocar a la primera reunión, incluyendo a 
las entidades anteriormente nombradas. Ningún representante de Central Catholic High School o del 
departamento de policía pudo asistir a la primera reunión y tampoco los estudiantes tuvieron éxito en sus 
esfuerzos para establecer contacto con estas entidades durante el resto del semestre. Sin embargo, para el 
plan NRSA de revitalización del barrio Arlington, es imprescindible incorporar en el futuro los puntos de 
vista de estos dos actores involucrados. El equipo de estudiantes recomienda que en preparación a futuras  
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Apéndice 8: Continuación de la pagina anterior  

reuniones de actores involucrados, por teléfono o en persona, una persona u organización se encargue de 
solicitar la participación de estas dos entidades. 

Barreras a la colaboración entre los actores involucrados en el barrio Arlington 

Fuera de las escuelas del barrio Arlington, un hospital, la estación local de bomberos y la entidad Lazarus 
House Ministries, no hay ninguna presencia institucional en este barrio que pueda servir como ancla y 
punto de partida para todos los esfuerzos de revitalización en el barrio. Todas organizaciones 
comunitarias de base que operan en Lawrence están ubicadas fuera de los límites del barrio3. 

Varias organizaciones que operan en el barrio han expresado la necesidad de crear un centro comunitario 
que sirva de punto de encuentro para todas las instituciones principales de Lawrence donde todas las 
instituciones claves de la comunidad puedan colaborar y trabajar conjuntamente para enfrentarse a los 
problemas comunitarios. Muchas de estas instituciones tienen objetivos semejantes y gran potencial para 
mejorar la eficiencia de los esfuerzos individuales de estas instituciones mediante alianzas estratégicas. 

Al entregar el informe final de su trabajo de campo, el equipo de estudiantes de MIT@Lawrence quiere 
hacer énfasis sobre que es seguir manteniendo y fomentando las relaciones forjadas con los actores 
involucrados pertinentes. El reto de los grupos de estudiantes que en el futuro trabajarán en proyectos de 
estudio en Lawrence (los de M@L y de la Universidad de Tufts) será el de encontrar maneras de ampliar 
la capacidad de estos actores involucrados para que trabajen juntos de manera coordinada y productiva. 

 

 

 

                                                      
3 Véase también al mapa número 3 del apéndice: Ubicación de organizaciones comunitarias de base en el barrio 
Arlington 
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