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Este articulo ha sido elaborado por M.2 de los Llanos Matea, de la Direccion General del Servicio de Estudios.

En la mayoria de los paises desarrollados el mercado de la vivienda es uno de los mercados
en los que la intervencion publica es mas importante. Espafia no escapa a esta tonica general,
y la justificacion de esta situacion se encuentra recogida en la Constitucion Espafola, que en
su articulo 47 dice que «Todos los espafnoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna
y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las
normas pertinentes para hacer efectivo este derecho [...]».

El parque de viviendas espafiol se caracteriza por la existencia de un nimero apreciable de vi-
viendas vacias (el ultimo censo las cifra en algo mas de tres millones), el predominio de la vivien-
da en propiedad, frente a la de alquiler, y el escaso peso de la vivienda protegida. Por otro
lado, en los Ultimos afios se ha asistido a un significativo incremento del precio de este activo,
que ha reducido la accesibilidad de numerosos colectivos al mercado de la vivienda en pro-
piedad. En este contexto, la politica de vivienda reciente se ha fijado como objetivos a corto
plazo potenciar el mercado del alquiler e incrementar la vivienda protegida. Para ello, se han
establecido una serie de medidas presupuestarias y se han modificado algunos de los ele-
mentos que regulan estas cuestiones. Ademas, acaba de aprobarse la remision a las Cortes
del Proyecto de Ley de Suelo, y se han anunciado cambios en los sistemas de enajenacion de
los suelos publicos que todavia estan pendientes de materializarse.

El presente articulo se centra en las actuaciones llevadas a cabo hasta este momento, locali-
zadas, como se ha sefialado, en el mercado del alquiler y en la vivienda protegida. Para ello,
en los dos epigrafes siguientes se repasa la evolucion de la intervencion publica en relacion
con estos dos segmentos del mercado de la vivienda y se analiza el efecto de dicha interven-
cion. En el epigrafe cuarto se presentan las actuaciones llevadas a cabo mas recientemente
y, en lo posible, se evalda su efectividad, y en el dltimo epigrafe se extraen unas breves con-
clusiones.

La Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) es uno de los instrumentos que se ha venido
utilizando para incidir en el segmento del alquiler. Los tres aspectos esenciales que suele
regular dicha Ley son: la duracion de los contratos de arrendamiento, las posibilidades de
subrogacion de dichos contratos y los procedimientos para determinar la actualizacion de su
renta. La primera LAU' data del afio 1964 y vino motivada por el deseo de mejorar la pro-
teccion de los inquilinos, en un contexto en el que la demanda superaba a la oferta de este
tipo de alojamiento. Para ello, en la citada Ley se establecio el caracter indefinido de los
contratos de alquiler, se permitio la subrogacion del mismo a la muerte del titular, tanto al
conyuge como a descendientes y ascendentes, y se congelaron, en la practica, los alqui-
leres, ya que su actualizacion se limité a cubrir ciertos gastos. Como resultado, se produjo
una reduccion de la oferta de viviendas en alquiler y un progresivo deterioro de los edificios
dedicados a este fin.

Con el objetivo de resolver el desequilibrio generado entre arrendatarios y arrendadores, la
legislacion cambid radicalmente para los nuevos contratos en mayo de 1985, con el Real

Decreto-Ley 2/1985. A partir de ese momento, en los nuevos contratos la duracion y renta de

1. En Garcia y Mas (2000), se puede consultar la regulacion sobre los arrendamientos urbanos anterior a la LAU de 1964.
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los alquileres se fijo libremente entre las partes, a la vez que se suprimié la prorroga forzosa
para estos nuevos contratos. No obstante, la coexistencia de dos regulaciones, la primera,
que incidia sobre los contratos ya en vigor, y la segunda, unicamente, sobre los contratos
nuevos, fragmentd el mercado de alquiler en dos segmentos bien diferenciados: el integrado
por alquileres con prorrogas forzosas sucesivas y precios muy bajos, y el compuesto por al-
quileres con duraciones minimas y precios elevados, impulsados por la escasez de oferta de
viviendas en alquiler, que no se resolvié con esta medida.

Por dltimo, se promulgé la LAU de 1994, que entrd en vigor el 1 de enero de 1995, y que se
situdé en una posicion intermedia entre las dos anteriores. Esta Ley, que rige en la actualidad
las relaciones entre los propietarios y los inquilinos, continda dando un trato mas favorable al
inquilino. La Ley establece la duracion minima de los nuevos contratos en cinco anos, aunque
el inquilino puede rescindirlo transcurrido el primero de ellos. Ademas, las partes negocian li-
bremente la renta del primer ano, pero las actualizaciones de los cuatro siguientes deben
realizarse, anualmente, de acuerdo con la tasa interanual del IPC2,

Ademas de la regulacion de los alquileres, ocasionalmente se han utilizado herramientas fis-
cales para potenciar este mercado®. En la actualidad, las ventajas impositivas estan més diri-
gidas a estimular la oferta, al permitirse, desde el afo 2003, una reduccion en el IRPF del 50%
del rendimiento neto de los ingresos por alquiler que perciben los propietarios. De igual modo,
en el impuesto de sociedades se introdujo en el aflo 2004 una bonificacion del 85% para las
empresas que oferten al menos diez viviendas en alquiler. En todo caso, es importante men-
cionar que estas ventajas fiscales han sido muy inferiores a las que han recaido sobre la
compra de vivienda en propiedad, apreciandose la existencia de un sesgo fiscal persistente a
favor de la propiedad frente al alquiler®.

La evolucidn del mercado de alquiler ha estado logicamente condicionada por estas medidas,
aunque otros factores de tipo socioecondémico o cultural han podido desempefiar un papel
relevante. Como ya se ha apuntado, la LAU de 1964 redujo de forma importante la rentabilidad
de la oferta de viviendas en alquiler, lo que determind que durante su periodo de vigencia se
frenara la entrada de nuevos inmuebles en este segmento, contrayéndose la oferta de este
tipo de viviendas. A pesar de que los cambios legislativos posteriores intentaron paliar estos
problemas, los propietarios siguieron percibiendo la inversion en este tipo de viviendas como
de alto riesgo, debido a la elevada inseguridad juridica y a su escasa liquidez.

En efecto, uno de los factores explicativos de la estrechez del mercado de alquiler es la esca-
sa operatividad de los mecanismos de defensa ante los impagos con la que se enfrentan los
propietarios, debido a que los procesos judiciales son muy lentos. La inseguridad que esto
genera, ademas de retraer la oferta, tiene un efecto adverso sobre la demanda, pues, en Ultimo
término, al requerir el establecimiento de avales, contribuye a encarecer los alquileres. Para
resolver esta cuestion se han introducido una serie de medidas, como son la creacion de los
juicios rapidos en enero de 20015, que, sin embargo, han resultado ser poco agiles®, o la Ley

2. Asimismo, en la LAU de 1994 se limito la prorroga forzosa de los contratos antiguos al primer descendiente y se es-
tablecieron mecanismos para aproximar los alquileres de renta antigua a los de mercado. 3. En determinados momen-
tos, los inquilinos se han podido acoger a ciertos beneficios fiscales en el impuesto sobre la renta. En particular, entre los
afos 1992 y 1998, ambos inclusive, hubo deducciones estatales para los inquilinos. En estos momentos, algunas CCAA
mantienen algun tipo de deduccion para los inquilinos, pero con condiciones muy restrictivas y de escasa cuantia.
4. \/éanse Garcia-Vaquero y Martinez (2005) y Martinez y Matea (2002). 5. Momento en el que entré en vigor la Ley de
Enjuiciamiento Civil 1/2000. 6. Para subsanar las deficiencias, en el afo 2003 se modificaron algunos aspectos de la
Ley de Enjuiciamiento Civil, entre los que cabe resefiar la creacion de las Oficinas de Sefialamiento Inmediato, que son
las encargadas de recoger las denuncias y de tramitar inmediatamente la documentacion necesaria ante los jueces; sin
embargo, por el momento, estas oficinas no estan en funcionando.
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La vivienda protegida
como instrumento

de la politica de vivienda.

Antecedentes

VIVIENDAS PRINCIPALES EN ALQUILER GRAFICO 1
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60/2003 de Arbitraje, que permitié la incorporacion de la Garantia de Alquiler’, por la que se
reducen notablemente los plazos para ejecutar un desahucio.

A pesar de todas estas medidas, en las Ultimas décadas se habia venido produciendo una
pérdida paulatina del peso de la vivienda en alquiler, tanto en términos relativos como absolu-
tos. Segun la informacién de los Censos, el porcentaje de la vivienda en alquiler se ha reduci-
do desde el 30% en 1970 al 11% en 2001 (véase panel izquierdo del grafico 1). No obstante,
hay indicios de que esta tendencia ha podido invertirse en los ultimos anos. En particular, la
Encuesta Continua de Presupuestos Familiares apunta hacia una recuperacion del porcenta-
je de hogares que vivian arrendados en los afios 2002 y 2003 (véase panel derecho del grafi-
co 1), si bien, dadas las diferencias metodoldgicas de este indicador con el censo, no se
puede conocer con exactitud la magnitud de este cambio de tendencia. En esta recuperacion
podrian haber incidido, por el lado de la demanda, la importante entrada de inmigrantes que
se ha registrado en los Ultimos afos® y la dificultad de algunos colectivos para adquirir una
vivienda en propiedad, dado su encarecimiento. Por el lado de la oferta, las ventajas fiscales
introducidas en el afo 2003 podrian haber ejercido, también, un efecto positivo. En cualquier
caso, Espafa sigue teniendo un porcentaje de viviendas en alquiler muy inferior al de los es-
tandares europeos (véase grafico 2).

La vivienda protegida es otro de los instrumentos con los que se cuenta para incidir sobre el
mercado de vivienda. El principal objetivo de este tipo de actuacion es el de facilitar el acceso
a la vivienda de la poblacion menos favorecida, pero, ademas, en determinadas coyunturas,
puede incidir indirectamente sobre los precios de la vivienda libre, al desviar parte de la de-
manda del mercado libre hacia la parte protegida.

Con carécter general, las actuaciones protegidas que se regulan en los planes de vivienda
han consistido en la promocion de viviendas nuevas (en venta o alquiler), en la adquisicion

7. La Garantia de Alquiler es un documento que esta en funcionamiento desde diciembre de 2004 y que se puede afa-
dir como anexo al contrato privado de alquiler. Por el mismo, el propietario y el inquilino se comprometen a llegar a un
arreglo a través de arbitraje no judicial (por medio de la Corte de Arbitraje) y se garantiza el desahucio en menos de tres
meses. 8. De hecho, como sefialan Martinez y Matea (2003), a nivel provincial parece existir una clara relacion entre el
peso de la poblacion inmigrante y el de la vivienda en alquiler.
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VIVIENDAS PRINCIPALES EN ALQUILER EN LOS PAISES DE LA UE 15 GRAFICO 2
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(o alquiler) de viviendas ya construidas, en la rehabilitacion o, por Ultimo, en la urbaniza-
cién de suelo. El Estado aporta una determinada financiacion presupuestaria y pacta con
las entidades de crédito los recursos para la construccion de viviendas de proteccion.
A partir de una primera propuesta del Estado sobre las actuaciones que habria que realizar, el
disefo definitivo se obtiene tras los convenios que firma con las CCAA, que son las que
ejecutan el plan.

A lo largo del tiempo, las actuaciones recogidas en los planes de vivienda han ido variando.
Con anterioridad a 1976 constituian un instrumento indiscriminado de apoyo a la oferta de
vivienda. En 1976, comenzaron a establecerse condiciones sobre el tamano de la vivienda y
se discrimind en precios segun la ubicacion de la misma; ademas, las ayudas empezaron a
concederse en funcion de la situacién econdmica de las familias. Los principales cambios que
se han introducido con posterioridad en la regulacion de la vivienda protegida han consistido
en la introduccion, en 1981, de los subsidios de tipo de interés; la concesion de subvenciones
personales, a partir de 1986; la creacion, en 1987, del régimen especial para familias con
menos ingresos, y la introduccion, en 1989, de ayudas directas a la compra de viviendas
usadas a partir de las viviendas tasadas.

Como se puede comprobar en el grafico 3, las viviendas protegidas fueron un instrumento
muy potente a lo largo de la primera mitad de la década de los ochenta, periodo en el que
representaban en torno al 60% de todas las viviendas iniciadas. Sin embargo, desde en-
tonces han ido perdiendo importancia. En términos relativos, en los primeros afios del
presente siglo este porcentaje era ligeramente inferior al 10%, y, en términos absolutos, en
2002 se iniciaron 44.014 viviendas protegidas frente a las 147.415 que se habian iniciado
en 1981.

Uno de los factores que explica la evolucion observada en los ultimos afios del siglo pasado
y en los primeros del actual es el fuerte encarecimiento que ha experimentado la vivienda libre,
lo que ha determinado que los precios de la vivienda protegida hayan sido poco atractivos
para los promotores. En este sentido, el grado de cumplimiento del Plan de Vivienda
1998-2001, en lo que se refiere a construccion de vivienda nueva, fue solo del 65,9%, porcen-
taje muy inferior al de los dos planes anteriores (el Plan de Vivienda 1992-1995 vy el de
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Medidas recientes para
fomentar el mercado de
alquiler y el desarrollo

de la vivienda protegida

VIVIENDAS INICIADAS GRAFICO 3
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1996-1999)°. La merma en la importancia de este tipo de vivienda a lo largo de la década de
los noventa ha podido estar relacionada también con un menor protagonismo como instru-
mento de la politica de vivienda.

No obstante, como muestra el grafico 3, en los Ultimos afios se aprecia una recuperacion de
la iniciacion de viviendas protegidas, de manera que en 2005 se han iniciado 79.191, por lo
que el peso relativo de este tipo de vivienda se ha situado entre el 10% vy el 11% del total de
viviendas iniciadas. Las actuaciones que se comentan a continuacion han debido de contri-
buir a este cambio de tendencia de la vivienda protegida.

La politica de vivienda en los ultimos afios se ha orientado a potenciar el mercado de alquiler
—en parte, mediante la movilizacion de viviendas vacias—, a aumentar el peso de la vivienda
protegida, y a facilitar a los jévenes y a los colectivos mas desfavorecidos el acceso a la vivien-
da. Con estos objetivos se ha adoptado una amplia bateria de medidas, que se han recogido
en el Plan de Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y Suelo, el primer paquete del Plan de
Dinamizacion de la Economia y el Plan de Vivienda 2005-2008.

La movilizacién del parque de viviendas desocupadas para el mercado de alquiler se ha afron-
tado por tres vias: la primera, con la extension de la financiacion cualificada para la adquisicion
de viviendas de segunda mano destinadas al alquiler'®; la segunda, subvencionando los gas-
tos de adecuacion de las viviendas vacias y/o la suscripcion de un seguro contra impagos y
desperfectos extraordinarios''; y la tercera, mediante la creacion de la Sociedad Publica del
Alquiler (SPA). Esta agencia garantiza al propietario una renta mensual, desde la firma del pri-
mer contrato y mientras la vivienda permanezca en la bolsa de la SPA, independientemente
de que esté o no ocupada, y le asegura el buen estado del inmueble en el momento de
la devolucion. A cambio, la sociedad obtiene un 20% de la renta estipulada como contrapartida
de los servicios que presta al propietario. Algunos Ayuntamientos y CCAA han puesto en
marcha figuras similares, en muchos casos de manera gratuita. De las tres medidas menciona-

9. En unos porcentajes del 121,9% y 114%, respectivamente. Para el total de actuaciones, el grado de cumplimiento de
los planes fue: del 120,4% para el de 1992-1995, del 112,2% para el correspondiente a 1996-1999 y del 84% para el
de 1998-2001. 10. Este tipo de actuacion se aplicaba anteriormente a la promocion de nuevas viviendas protegidas
para arrendamiento. 11. Para acceder a estas ayudas, que pueden ascender a 6.000 euros, es imprescindible que la
vivienda se mantenga en el mercado de alquiler durante un periodo minimo de cinco afios y con un alquiler maximo
establecido.
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das, las dos ultimas pretenden ayudar al propietario a hacer frente a la inseguridad juridica
ante impagos y desperfectos. La escasa informacion disponible apunta a una efectividad to-
davia muy limitada de estas medidas. Segun cifras oficiales, en los primeros siete meses de
funcionamiento'?, la agencia ha intermediado 1.208 contratos, habiéndose fijado un precio
medio de alquiler un 19,2% inferior al de mercado libre.

Para dinamizar el mercado de alquiler se han introducido, ademas, algunos cambios legislati-
vos dirigidos a estimular la profesionalizacion de la oferta de alquiler'®. Tales cambios tratan,
por un lado, de flexibilizar los requisitos del régimen especial en el impuesto de sociedades
para las sociedades dedicadas al arrendamiento de viviendas y, por otro, permiten a las insti-
tuciones de inversion inmobiliaria realizar promocién de viviendas en alquiler. Ademas, se ha
creado una nueva figura de vivienda protegida de alquiler de caracter transitorio para jove-
nes', se ha establecido un programa de vivienda joven en arrendamiento’® y se han introdu-
cido ayudas para los jévenes inquilinos'®. Por el momento, las ayudas a propietarios e inquili-
nos no han supuesto un cambio significativo en el peso del alquiler en el mercado. De hecho,
durante su primer ano de vigencia hubo 682 viviendas cuyos propietarios se beneficiaron de
estas ayudas (el 0,02% de las viviendas que habia vacias, segun el censo de 2001) y 6.962
inquilinos'” que recibieron subvenciones a fondo perdido.

El desarrollo de la vivienda protegida es otro de los pilares en los que se basa la actual politica
de vivienda. Para ello se han llevado a cabo una serie de actuaciones que se engloban en la
modificacion del Plan de Vivienda 2002-2005 que se realizé en julio de 20048 y en la aproba-
cion, un afio después, de un nuevo Plan de Vivienda 2005-2008. La revision del Plan de Vi-
vienda 2002-2005 supuso un incremento del precio de este tipo de viviendas del 4% y un
aumento del 63% del numero de actuaciones que habia que acometer (desde las 110.000 pro-
gramadas inicialmente hasta 180.000, cifra que se consolidd en el plan siguiente). En relacion
con el conjunto de actuaciones, la prorroga del ejercicio 2004 hasta julio de 2005 facilitd la eje-
cucion del Plan, que superd sus objetivos alcanzando un grado de cumplimiento del 104%.

Por su parte, el Plan de Vivienda 2005-2008 ha sido dotado con un presupuesto (de 6.822
millones de euros) que duplica el asignado al plan precedente, sefializando la importancia
que se otorga a la vivienda protegida en la politica de vivienda desarrollada en la presente
legislatura. Dentro de este segmento, el objetivo principal es potenciar las actuaciones
para alquiler, que representan el 22,9% de todas las actuaciones y el 31,7% de las actua-
ciones de viviendas protegidas de nueva construccion (véase panel izquierdo del grafi-
co 4), frente a porcentajes del 6,1% y del 13,1% registrados en el Plan 2002-2005. Otro de
los objetivos es construir, en promedio, en torno a 83.000 viviendas protegidas anualmen-
te. Para hacer mas atractiva la promocién de este tipo de viviendas, el Plan incremento el
precio en un 3% adicional, en julio de 2005. Entre las novedades que incorpora el nuevo
plan hay que destacar, ademas de las medidas de fomento de alquiler para jovenes ya

12. La SPA inici¢ su actividad el 15 de octubre de 2005. Para que un inmueble pueda formar parte de la bolsa del SPA
no puede exceder unos limites por lo que se refiere a su superficie y precio; este Ultimo varia en funcién de su
ubicacion.  13. Ley 23/2005, que se enmarca en el Plan de Dinamizacion de la Economia. 14. Son viviendas para
jovenes menores de 35 afnos con una superficie que puede variar entre 30 m2y 45 m2 y un alquiler mensual de entre 195
y 489 euros (en funcion de la ciudad y del tamano del inmueble). En caso de que las circunstancias personales del be-
neficiario se modifiquen, este podra cambiar a una vivienda con mayor superficie o comprar otro piso sin tener que de-
volver las ayudas percibidas. 15. Por el que los promotores pueden acceder a ayudas especiales. 16. Para jovenes
con unos ingresos ponderados inferiores a 15.792 euros. La ponderacion significa que la ayuda varia en funcién de la
ciudad o de los miembros de la unidad familiar, de acuerdo con los coeficientes que deben establecer las CCAA. Ade-
mas, la ayuda maxima no puede superar el 40% de la renta anual del joven, con un tope de 2.880 euros al afio y una
duracion maxima de dos afos. Asimismo, las CCAA pueden ampliar estas ayudas a otros colectivos. 17. De acuerdo
con la ejecucion del plan de vivienda 2002-2005 (véase el Estudio de septiembre de 2005 de Metrovacesa). 18. Real
Decreto 1721/2004, que desarrolla parte del Plan de Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y Suelo.
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Conclusiones

PLAN DE VIVIENDA 2005-2008 GRAFICO 4

OBJETIVOS CONVENIOS FIRMADOS CON LAS CCAA

o % de actuaciones en alquiler
ACTUACIONES ~ 2005-2008 ° S9P"®

total
VP de nueva 331.450  46,0%
construccion
% para venta 68,3% 31,4%
% para alquiler 31,7% 14,6%
Otras actuaciones o
para alquiler 59.550 )
Resto 329.000  45,7%
de actuaciones
Total 720.000 100%

[ 1Dpeoato 9 & /
[ Jpettazo .'.
[ pe21a30 L4

I De31a40

FUENTE: Ministerio de Vivienda.

a. El Pais Vasco y Navarra tienen planes de vivienda propios.

mencionadas, la creacion de pisos de precios concertados para rentas medias'® y la am-
pliacion, hasta 30 afos, del periodo durante el cual las viviendas protegidas no se pueden
desclasificar®®, si bien se permite su transmisién en el mercado regulado a los 10 afos,
bajo determinadas condiciones?®' y a través de registro publico o sistema similar estableci-
do por la Comunidad Auténoma.

Aunqgue algunas de estas medidas han debido de contribuir al aumento del peso de la vivien-
da protegida registrado en 2004 y 2005, su plena efectividad empezara a percibirse en los
proximos anos. Puede avanzarse, sin embargo, que el Ministerio de Vivienda ha firmado con-
venios con las CCAA por el 76% de las actuaciones del Plan de Vivienda 2005-2008%2. En
dichos convenios, el 21% de todas las actuaciones firmadas y el 27% de las referidas a vivien-
das protegidas de nueva construccion son de alquiler. Ambas cifras se situan ligeramente por
debajo de los objetivos iniciales. Por otro lado, hay que destacar que el peso de la vivienda
protegida de alquiler es muy desigual por CCAA. Asi, en Andalucia y Canarias, algo mas de la
tercera parte de las actuaciones realizadas han sido de arrendamiento; sin embargo, en Ex-
tremadura, Madrid y Castilla y Ledn, estas solo representan entre el 10% y el 12% (véase
panel derecho del grafico 4).

La politica de vivienda se ha dirigido, hasta el momento, a potenciar el mercado de alquiler, a
aumentar el peso de la vivienda protegida y a facilitar a los jovenes y a los colectivos mas
desfavorecidos el acceso a la vivienda. Quedan pendientes de implementar medidas de ma-
yor calado, como puede ser la Ley del Suelo.

19. Para ingresos anuales medios de entre 36.174 euros y 42.752 euros. Para este tipo de vivienda no se pueden recibir
ayudas directas y su precio es un 20% superior al del régimen general. Por otro lado, pueden ser viviendas para comprar
o para alquilar.  20. Con anterioridad, la media por Comunidad Auténoma estaba en unos 15 afos, si bien las diferen-
cias entre CCAA eran y son notables (por ejemplo, en Extremadura o el Pais Vasco no las desclasifican, y en Cataluia lo
hacen a los 90 afios). 21. Hay que justificar la necesidad (por motivos laborales, familiares, etc.) y el precio maximo de
venta es el de adquisicion actualizado por la inflacion y multiplicado por un coeficiente que fija la Comunidad Auténoma,
pero que no puede exceder de dos. Por otro lado, los vendedores, a diferencia de lo que sucedia hasta ahora, no tienen
que devolver las ayudas percibidas por dicha vivienda. 22. El 24% que resta por adjudicar corresponde a 175.768
actuaciones de la reserva de eficacia.
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Las medidas de estimulo del mercado de alquileres y, en particular, las dirigidas a la moviliza-
cion del elevado parque de viviendas desocupadas pueden contribuir a dinamizar este seg-
mento del mercado. No obstante, serfan necesarias algunas modificaciones normativas mas
generales, como la entrada en funcionamiento de los juicios rapidos por impagos, o la revision
de aquellos aspectos de la LAU que pueden estar frenando la entrada de viviendas vacias en
el mercado de alquiler, como la duracion minima de los contratos (cinco anos). No hay que
olvidar que debe de haber un cierto nimero de viviendas adquiridas en los Ultimos afos por
motivo de inversion que permanecen desocupadas porque esta condicién es demasiado res-
trictiva. Por otra parte, la subvencion de los gastos de adecuacion de las viviendas vacias
supone un tratamiento diferencial, mediante subvenciones a fondo perdido, a los propietarios
de viviendas desocupadas, frente a otros cuyas viviendas ya estan alquiladas.

Las medidas que tratan de facilitar el acceso a una vivienda de alquiler por parte de los jéve-
nes son actuaciones parciales, que solo afectan a una porcién de la demanda potencial de
vivienda. En relacion con la vivienda protegida, la ampliacion de los objetivos de los planes
de vivienda, las elevaciones de los precios permitidos y el incremento de la dotacion presu-
puestaria correspondiente han debido de incidir en el aumento del peso de la vivienda prote-
gida registrado en 2004 y 2005, si bien su plena efectividad empezara a percibirse en los
préximos anos.
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