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La Co

Posicionament de la Confederacié Empresarial Andorrana

sobre I’accés a I’habitatge de lloguer

nfederacié Empresarial Andorrana, en tant que representant dels interessos de

I'empresariat del pais, vol deixar constancia del seu posicionament sobre una questio

tan rellevant com és l'accés a I'habitatge a un preu assequible. Abans d’entrar en la

proposta de solucions, entenem que és indispensable tenir en compte les seguents

Consideracions prévies

1.

El gaudi d’un habitatge digne és un dret reconegut a la Constitucio (art. 33) al
mateix nivell que el dret a la propietat privada (art. 27) i la llibertat d’empresa
(art.28). Tots tres drets tenen la consideracio de “drets i principis economics,

socials i culturals” i no de “drets fonamentals”.

La dificultat de part de la poblacioé per accedir a un habitatge a preu assequible
€s una questio social de primera magnitud, perd també s’ha convertit en una
questid de vital importancia economica: per a la competitivitat i fins i tot la
viabilitat mateixa de moltes empreses. Les dificultats a qué han de fer front les
persones assalariades per tenir accés a un habitatge a un preu assequible té
una repercussio directa en les possibilitats de moltes empreses per trobar

personal i representa una pressié sobre els salaris.

Les empreses que gestionen patrimoni immobiliari també duen a terme una
activitat economica rellevant, que ha de ser tinguda en compte pels poders
publics a I'hora d'implementar qualsevol accio politica. | també sén I'expressio
de drets reconeguts als articles 27 i 28 de la Constitucio.

. Les persones que estan al capdavant o que soén propietaries d’empreses que

gestionen patrimonis immobiliaris també s6n, en molts casos, responsables o
propietaries d’altres empreses en sectors econdmics molt diversos: des del

comerg i I'’hoteleria fins a la construccio, la industria o el sector financer.
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Tinguda en compte la realitat del teixit empresarial andorra, seria un error voler

contraposar els interessos empresarials amb els interessos dels propietaris.

El mercat de I'habitatge residencial ha estat objecte de diverses intervencions
per part dels poders publics des del 2008: des de congelacions de la renda fins
a prorrogues forgoses que han generat un estoc de nova oferta disponible molt
baix. Tot plegat ha configurat un escenari que dona poca seguretat juridica al
mercat de I'habitatge residencial, fet pel qual I'oferta disponible en aquest
mercat no ha pogut donar resposta a I'increment de demanda. Ja sigui perquée
els propietaris i promotors no han tingut incentius, ni seguretat ni garanties per
tal de dur a terme noves promocions de lloguer residencial, ja sigui perquée part
dels immobles s’ha destinat a d’altres activitats: des de la venda fins al lloguer
a no residents per a l'obtencié de noves autoritzacions de residéncia a

I'explotacié d’habitatges d’us turistic.

Els efectes negatius de l'intervencionisme es sumen a la desproteccio que
sovint pateix el propietari davant de llogaters que incompleixen el contracte,
per impagament de la renda o per manca de cura de I'habitatge. Les dificultats
del propietari per rescindir el contracte i desnonar el llogater davant dels
incompliments contractuals d’aquest es veuen agreujades per un sistema de

resolucié de conflictes poc eficient i per la prorroga forgosa dels contractes.

. La prorroga forgosa dels contractes i la resta d’accions intervencionistes dutes

a terme al llarg dels darrers 15 anys fan que sigui imprecis parlar d’'un mercat
de lloguer d’habitatge, ja que totes aquestes mesures han configurat una
realitat en la que no hi ha un mercat, sin6é dos: Un mercat de pisos amb certa
antiguitat en els contractes de lloguer, que ha estat objecte d’intervencions
diverses i de mesures que tenien per objectiu protegir el llogater, i un mercat
de lloguer dels nous contractes formalitzats els darrers anys (el nou) on no
operen (de moment) aquestes mesures intervencionistes, pero on I'oferta esta
molt lluny d’igualar la demanda per les raons suara esmentades, amb el
consegiient augment desorbitat de preus que aixd representa. Es exemplificant
d’aquesta situacio el fet que el preu metre quadrat del mercat intervingut es pot



situar sobre els 7-8 Euros de mitjana i el del mercat nou sobre els 25 Euros.
Mercats com el de Lleida o La Seu d’Urgell es situen a 8 Euros de mitjana i
Barcelona (també intervingut) es situa als 25 segons dades de portals

immobiliaris com Idealista.

El projecte de llei que el Govern ha enviat al Consell General continua amb la
linia de les prorrogues forgoses i de 'augment controlat de la renda dels
habitatges de lloguer que s’ha dut a terme els darrers lustres. Aquesta mesura,
per si sola, no fara sind agreujar el problema tal i com s’explica en les
consideracions 5, 6 i 7 d’aquest document, incrementant la diferéncia entre el

preu dels dos mercats i generant un increment de preus en el nou mercat

Davant la situacio actual, les organitzacions sindicals representades al Consell
Economic i Social han presentat una proposta de regulacié de les rendes de
lloguer, que -sumada a la situaci6 de prorroga forgosa- representaria
I'intervencionisme total del mercat. La proposta sindical representa, de facto,
I'establiment d’'un topall maxim de la renda a 8 euros el metre quadrat, ja que
per sobre d’aquest llindar es proposa establir un impost que no actua com un
impost, sind com una sancié extraordinariament onerosa, ja que la carrega
impositiva que es pretén multiplica per 5 la base imposable. Més enlla de la
consideracid¢ sobre [l'adequacié dubtosa dun impost d’aquestes
caracteristiques a I'ordenament juridic vigent, la regulacié dels preus que es
voldria implementar des de les organitzacions sindicals s’ha calculat sense
tenir en compte altres variables rellevants com la ubicacié de I'habitatge,
I'antiguitat, I'eficiéncia energética o I'estat de conservacio, entre d’altres.

La CEA és conscient que la questio de I'accés a I'habitatge de lloguer és especialment

complexa i que requereix defugir d’analisi simplistes. En els punts suara exposats s’ha

insistit en l'intervencionisme per part dels poders publics com una de les causes de la

manca d’habitatge de lloguer a preu assequible; i s’ha optat per fer-ho aixi perqué

sobre aquesta causa el Govern i el Consell General tenen una incidéncia directa. Aixo

no significa, pero, que no hi hagi altres factors que dificulten I'existéncia d’'un producte

com és I'habitatge de lloguer assequible.
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En aquest sentit es podrien esmentar, sense voluntat exhaustiva, causes com
'augment sostingut de la poblacié que Andorra ha experimentat en els darrers anys,
especialment des de la fi de la pandémia; la dificultat de l'oferta en el mercat
immobiliari per donar una resposta rapida a 'augment de la demanda, a causa de la
mateixa naturalesa del bé que fa objecte d’aquest mercat; els costos elevats de la
construccio tenint en compte l'orografia del pais; la pressié inflacionista sobre les

matéries primeres i els materials de la construccid; o 'augment sostingut dels tipus

d’interes al llarg dels darrers dos anys.

Tots aquests son elements que contribueixen a augmentar la complexitat del
problema que tractem. Per aixd la CEA és conscient que la seva capacitat i ambit
d’accio fan que les solucions que es proposen siguin sempre una part de la solucio
global. Es amb la voluntat de fer una aportacié al debat general que es formulen les

seguents
Propostes

1. Definir un horitzé a mitja termini per acabar amb la inseguretat juridica que
representa la intervencio per part dels poders publics. En aquest sentit, es
proposa la finalitzacio de totes les prorrogues for¢coses dels contractes de
lloguer residencial en un termini de dos anys. Tot i que la situacio optima hauria
estat que aquesta intervencid6 no s’hagués produit mai, la retirada de la
prorroga forcosa no es pot dur a terme de manera immediata per tal d’evitar
provocar un efecte péndol que contribuiria a agreujar el problema en el curt
termini. De fet, el projecte de llei presentat pel Govern va en aquest sentit, pero
estableix terminis massa llargs, especialment per als habitatges amb un lloguer

meés antic i que, per tant, més han patit els efectes de les prorrogues forgoses.

2. Durant aquest periode de dos anys, dur a terme per part dels poders publics
una radiografia clara del mercat de I'habitatge, dels seus preus reals i de
'evolucié viscuda al llarg dels darrers anys. Sense dades clares i fiables

esdevé especialment complicat implementar qualsevol tipus de politica. A més,



-Céd

les asimetries d’informacié sén una de les raons que fan -a Andorra i arreu-

que el mercat de lloguer residencial sigui poc eficient.

Més enlla del sistema de dades i d’indicadors, creacidé d’un registre de la
propietat immobiliaria, que compleixi amb les garanties més estrictes de
proteccid6 de dades de caracter personal i que permeti obtenir informacio
actualitzada i fidedigna sobre els immobles a tota persona que pugui acreditar

un interes legitim.

Creacié i posada en marxa immediata d’'una Batllia especialitzada en materia
d’habitatge, que dirimeixi els conflictes en aquesta matéria entre propietaris i
llogaters de manera rapida i eficient; ja que cal tenir present que els elevats
costos de transaccio també contribueixen a la ineficiéncia del mercat del lloguer

residencial.

Creacidé d’'un parc d’habitatge public a preu regulat, en régim de concessio a
empreses privades, que estigui operatiu a finals del 2025. Perqué per molt
eficient que sigui el mercat de I'habitatge, per si sol no donara resposta a tota
la demanda existent de lloguer residencial a preu assequible. Per tant, part de
I'oferta haura de ser proveida per la iniciativa public-privada, on I'administracio
posa a disposicio el sol i el sector privat es fa carrec de la construccio i gestio

dels immobles sota un regim de concessio.

Implementacié de mesures que incentivin 'entrada dels habitatges desocupats
al mercat de lloguer residencial i el retorn a aquest mercat de part dels 2.700
habitatges d’us turistic que -segons dades del Ministeri de Presidéncia- hi ha
en aquests moments al pais. Cal recordar que bona part dels habitatges d’us
turistic van deixar el mercat residencial per la manca de seguretat juridica
provocada per les intervencions successives des del 2008. Els incentius,
donant seguretat juridica i garanties als propietaris, son I'iinica via efectiva per
aconseguir que part dels habitatges d’us turistic retornin al lloguer residencial.

De manera provisional, vist quer la prorroga forgosa dels contractes de lloguer

continuara encara dos anys i tenint en compte que actualment no es disposa
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de totes les dades necessaries, es proposa la regulacio dels increments de la
renda dels contractes de lloguer residencials per al 2024 que tracti de manera
diferenciada els lloguers anteriors al 2019 -afectats per la prorroga forgosa- i
els posteriors. En el primer cas -els lloguers anteriors- s’hauria de permetre un
augment de la renda superior a I'lPC; mentre que en el segon cas -el dels
lloguers més recents ja pactats amb un preu de mercat superior- n’hi hauria

prou amb l'actualitzacié de la renda que estigui prevista a la llei i al contracte.

El creixement poblacional i 'augment de I'oferta d’habitatge comporten altres
reptes ja presents en 'agenda publica i privada: la mobilitat i la sostenibilitat.
En aquest sentit, es reclama una planificaci6 a llarg termini de les
infraestructures i els equipaments que incorpori els increments futurs de

poblacio previstos.

Les consideracions i propostes suara detallades es fan arribar al Govern i als Grups

Parlamentaris per part de la Confederacié Empresarial Andorrana el 6 de novembre
de 2023.

En la propera reunié del Consell Econdmic i Social, prevista per al 16 de novembre,

la CEA presentara aquest document de propostes amb les aportacions addicionals

que durant els propers dies facin arribar -si s’escau- les organitzacions empresarials

sectorials que en formen part.



