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Motivación

El Low Income Housing Tax Credit (LIHTC)

• Establecido en 1986

• Ha financiado el 21% de todos los desarrollos multifamiliares 

entre 1987-2008.

• Es una de las principales iniciativas del gobierno federal diseñadas 

para garantizar el acceso a viviendas asequibles a los hogares de 

bajos ingresos.



• Reglas para obtener el LIHTC: ocupación de familias de 
bajos ingresos. 

• Los desarrolladores deben restringir las rentas para que se
mantengan asequibles para esta población de bajos 
ingresos por un mínimo de 30 años.

Estos criterios son solo los requisitos mínimos especificados 
por el Gobierno federal. En la práctica, los estados casi 
siempre reciben muchas más propuestas de proyectos.

Recibir fondos en un año dado no está garantizado de ninguna 
manera: 30-60% reciben los recursos



Está claro 
que el 
desarrollo de 
LIHTC está 
dirigido a 
áreas de 
bajos 
ingresos y 
mayor 
participación 
de minorías.



Pregunta de investigación

El subsidio a la vivienda es una política basada en el lugar: influye 
en las elecciones de los hogares de los vecindarios y las elecciones 
de los desarrolladores sobre dónde construir. 

Y puede haber spill-overs importantes sobre los residentes que no son 
tomados en cuenta. 

¿Cuál es la mejor manera de asignar 
viviendas asequibles a los 

vecindarios?



Variables de interés: 

 Precio de las viviendas alrededor de donde se construyó un 
desarrollo LIHTC. 

 Tasa de crimen (posible mecanismo)

Efecto de LIHTC en 
el gradiente de los 

precios de las 
viviendas

Recuperar el WTP
para vivir cerca del 

LIHTC

Análisis de 
bienestar



Datos

Diversidad de recursos: 

DataQuick: características de la vivienda y datos de transacciones. 
Restringen el análisis a los condados que tienen datos del historial 
de transacciones al menos desde 1996. 

Muestra de aprox. 16 millones de transacciones ubicadas a una 
distancia de 1.5 millas de un sitio de LIHTC en un total de 129 
condados en 15 estados.

Censo 1990: información a nivel de tract y block sobre los niveles de 
ingresos y el share de presencia de población minoritaria.





Fusionan los datos con datos recopilados por el Gobierno Federal e 
acuerdo con las disposiciones de la Mortgage Disclosure Act 
(HMDA) que proporciona la raza y el ingreso familiar de los 
compradores de vivienda.

Department of Housing and Urban Development: ofrece
información sobre los proyectos financiados con LIHTC. 

Estos datos cubren 39,094 proyectos entre los años 1987 y 2012.

El análisis se centra en los 6,882 proyectos del LIHTC 
ubicados en la muestra de 129 condados.



Estadística descriptiva



Metodología

Para identificar el efecto causal de los desarrollos-LIHTC sobre los 
precios locales de las viviendas los autores usan una estrategia de 
diferencias en diferencias espacial no paramétrica. 

El espíritu es un DiD: 

• Comparan los precios de la vivienda muy cerca del sitio de 
desarrollo-LIHTC antes y después del desarrollo de LIHTC contra las 
tendencias de los precios de la vivienda un poco más alejadas del 
sitio de LIHTC. 

NOVEDAD: Esto permite estimar los impactos en el precio de la 
vivienda de los desarrollos de LIHTC según cómo varían con la 
distancia desde el sitio de LIHTC y el tiempo desde el desarrollo.



Es una mejora metodológica porque:

• En la literatura usan un “método de anillos”: arbitrariamente se eligen 
radios de dos anillos. Los que están dentro del primer anillo componen el 
tratamiento y los que están fuera son los de control. El efecto se identificaba 
al comparar anualmente los precios dentro y fuera del anillo.

Pero este paper lo generaliza:

• Recupera la función no paramétrica de los precios de la viviendas para 
mostrar cómo varían de acuerdo a la distancia del sitio del desarrollo-LIHTC 
y del tiempo desde que inició el desarrollo.

• También permite recuperar el gradiente de los precios de la vivienda con 
respecto a la proximidad de LIHTC, que será necesario para que el modelo 
hedónico recupere las preferencias de las familias por la proximidad de 
LIHTC.



Spatial Nonparametric Differences-in-
Differences

Log del precio de la 
vivienda en el hogar j 

en el año t.

Efectos fijos de lugar 

para vecindarios 

específicos

Tendencias de cada 
vecindario l error

• l es cada vecindario donde se localiza un desarrollo LIHTC y su área geográfica (1.5 millas 
alrededor)

• Y refleja las características de cada vecindario l  donde está localizado el LIHTC de acuerdo al 
block census (ingreso medio y share de minoría).

• son las coordenadas polares del hogar j. 

• 𝜏𝑗 año en que el desarrollo LIHTC obtiene los fondos. 

(𝑟𝑗 , 𝜃𝑗)

Es el efecto de la construcción de 

LIHTC sobre los precios de 
transacción de un vecindario tipo Y



Resultados

La construcción del 
LIHTC no tiene en 
promedio un 
impacto significativo 
en los precios de 
las viviendas 
alrededor.

Pero este resultado 
no refleja la 
heterogeneidad 
detrás. 



Al dividir los 
vecindarios por 
ingresos en cuatro 
cuartiles: cortes en
$26,017, $38,177, y 
$54,642 (2012 
dolls.), reportados en
el censo 1990.

La construcción del 
LIHTC provoca en 
los vecindarios más
pobres una 
apreciación de los 
precios de 6.5 % 
después de 10 años.



En Q2, el 
desarrollo del 
LIHTC tiene poco 
impacto, acaso una 
pequeña 
apreciación muy 
cerca del sitio de 
desarrollo.



Resultados muy diferentes en el Q3 Y Q4.

• La construcción lleva a una disminución de los precios de
aproximadamente el 3% después de 10 años en Q3 y un descenso del
2.5% en el Q4.



Prueba de Robustez: método de anillos
• Definen el anillo interior como distancias a menos de 0.2 millas del sitio de 

LIHTC y el anillo de control como 0.2 a 0.5 millas del sitio de tratamiento.





Efectos sobre 

vecindarios con 

alta presencia de 

minorías. 

Se toman vecindarios con una 

población de al menos el 50% 

de negros o hispanos según el 

censo de 1990. Se dividen 4 

cuartiles. 

Las áreas de bajos ingresos 

y alta presencia de minorías 

tienen una fuerte apreciación 

de los precios de 5% 

después de 10 años como 

resultado del desarrollo del 

LIHTC, similar al efecto 

general que vemos en el Q1 y 

Q2 de ingresos.



A la inversa, los 
precios en áreas de 
altos ingresos y 
minorías se 
mantienen 
relativamente 
estables, sin 
evidencia de la 
disminución del precio 
de la vivienda.

Por lo tanto, la 
sustancial 
depreciación de los 
precios observada en 
las áreas de altos 
ingresos se produce 
en aquellos 
vecindarios con 
poblaciones 
minoritarias de menos 
del 50 por ciento.



Impacto sobre el crimen
Chicago, San Francisco y San Diego tienen los mejores datos.

Encuentran que tanto el crimen violento como sobre la propiedad disminuyen en las áreas de bajos 

ingresos entre más cerca del LIHTC, independientemente de la participación minoritaria. 

.



Sin embargo, en las áreas de mayores ingresos no hay ningún aumento en el crimen. O disminuye 

solo un poco. 

La reducción de la delincuencia en áreas de bajos ingresos parece ser uno de los mecanismos

mediante los cuales el LIHTC mejora los vecindarios de bajos ingresos.



Modelo hedónico de elección de vivienda

• Al contar con el gradiente de los precios se puede recuperar las 
preferencias sobre la cercanía de los desarrollos LIHTC con un modelo 
hedónico estructural.

• Por tanto, es posible estimar el efecto de construir casas asequibles  
en el bienestar de largo plazo. 



La CPO evaluado en el óptimo es respecto a R  es: 



Y  suponiendo que:

En el equilibrio:

Recuperamos la estrategia empírica:

Por lo que el MWTP es:



WTP por vivir cerca de la construcción del 
desarrollo LIHTC

En los vecindarios del Q, 
los más ricos están 
dispuestos a pagar más 
por vivir cerca del 
desarrollo LIHTC, 
condicional a querer vivir 
en un vecindario del Q1. 



Los compradores de las 
minorías están
dispuestos a pagar más 
por vivir en áreas con 
alta presencia de 
minorías, condicional a 
querer vivir en un 
vecindario del Q1.

En general, los hogares 
que eligen vivir cerca de 
los sitios de LIHTC en un 
vecindario del Q1 están 
dispuestos a pagar 6% 
más para vivir a 0.1 millas 
del desarrollo.



Pero no sucede entre los vecindarios más ricos. 



Cambios en 
bienestar por la 
construcción 
del desarrollo 
LIHTC



Conclusiones

• Con nuevos métodos econométricos, los autores encontraron que la 
construcción de desarrollos-LIHTC tiene efectos heterogéneos en 
los precios de las casas locales según las características del 
vecindario. 

• En las áreas de bajos ingresos, los precios de las viviendas se 
aprecian sustancialmente a largo plazo en respuesta a la 
introducción de proyectos de viviendas asequibles. 

• Los vecindarios con una alta participación de minorías también 
experimentan una apreciación significativa de los precios cuando se 
construye un desarrollo LIHTC. 

• Por otro lado, los precios en vecindarios con ingresos más altos y 
baja presencia de minorías tienden a depreciarse a largo plazo.



Conclusiones

• Sus resultados muestran que el desarrollo de viviendas asequibles 
tiene grandes impactos en el bienestar.

• Dado que los objetivos de muchas políticas de vivienda asequible 
son disminuir la segregación racial y de ingresos en los mercados de 
vivienda, estas metas podrían lograrse mediante la inversión en 
viviendas asequibles en vecindarios de bajos ingresos y de alta 
presencia de minorías, lo que a su vez provocará la inmigración de 
personas de altos ingresos y un conjunto de residentes más 
racialmente diverso. 



Ventajas
• Puede cuantificar efectos heterogéneos con un novedoso método.

• Efectos sobre otras variables: crimen 

• Realiza un análisis de bienestar. 

• Ofrece recomendaciones de política pública para una mejor 
focalización si el objetivo fuera disminuir la segregación. 

Limitaciones
• No tiene validez para todo el programa compelto.  

• Muestra muy restringida debido a las características de los datos.

• No considera efectos más allá del vecindario que pueden ser valorados.

• Efectos de bienestar solo a nivel local.

• Podrían haber beneficios adicionales no tomados en cuenta.

• La composición de los vecindarios puede ser más dinámico de lo que los autores sugieres. 

• No tienen un contrafactual: el mercado.



Gracias





Compradores de casas

• Su problema es:

De las condiciones de eficiencia es posible estimar la disposición marginal a 
pagar (MWTP) por la distancia R al desarrollo LIHTC: 



Los residentes locales

• Antes de la construcción del desarrollo, su problema es:

Después de la construcción, su función de utilidad es la misma aunque es 

posible que deriven utilidad de la proximidad al desarrollo: 


