MANUAL DE L'ELECTOR ANDORRA - JOSEP GUIRAO

CAPITOL 04/ 36

Habitatge i urbanisme: del projecte al pis ocupat

Data de tall: 18 d’octubre de 2026.

Projecte: el multiplicador del poder: qui governa, a qui representa i queé
compleix?

Fonts: documentacié del Govern, Consell General i Portal Juridic
d’Andorra; els enllacos consten al final.

1. La pregunta central

El problema a documentar no és unicament si s’han aprovat lleis o
anunciat inversions: és quants pisos s’han posat efectivament a disposicio
de families, quants contractes s’han adjudicat, quant pressupost s"ha
liquidat, quina demanda continua sense cobertura i quin efecte tenen les
politiques sobre els preus reals. Cal evitar les sumes dobles entre projectes
anunciats, projectes adjudicats, crédits extraordinaris i exercicis
pressupostaris.

2. Matriu de responsabilitats

e Xavier Espot: cap de Govern; direcci6 politica i coordinacid de les
politiques publiques.

e Conxita Marsol: ministra de Presidencia, Economia, Treball i
Habitatge; politiques d'habitatge, programa d'avals i proposta de llei
de lloguers.

e Raiil Ferré: ministre de Territori i Urbanisme; politica territorial, obra
publica, propostes de modificacié de la LGOTU; participacié
institucional de Ciutadans Compromesos a l'executiu.

¢ Ramon Lladoés: ministre de Finances; pressupost i credits

extraordinaris.
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Set comuns: competéncies urbanistiques parroquials, plans
d'ordenacid (POUP), cessi6 de sol i tramitacid de projectes segons marc
aplicable.

Meétode: per atribuir una decisi6, cal identificar document signat, votacid,

acord de Consell de Ministres, comu competent i any. La participacié en

una coalici6 no converteix automaticament tots els seus dirigents en

responsables de totes les decisions.

3. Els diners: quatre magnituds diferents

32.

33.

Pressupost ordinari 2026: el Govern va anunciar 21 milions d’euros
en politiques d’habitatge, amb 14 milions per a determinades obres i
4,4 milions en ajuts al lloguer. Es dotacié pressupostaria, no despesa
liquidada.

Crédit extraordinari de maig de 2026: 35 milions d’euros per a
habitatge, aprovats pel Consell General el 7 de maig; distribucié
prevista: 21,6 milions per a comprar edificis, 6,4 milions per a
terrenys, 6 milions per a construir en sol public, i 1 milid per a
projectes.

34. Juny de 2026: concurs public de compra d’edificis amb dotaci6 inicial

35.

de 21,6 milions i un objectiu estimat d’uns 150 habitatges. El concurs
forma part dels 35 milions, no son 21,6 milions suplementaris que
puguem sumar-hi una segona vegada.

Projecte pressupostari 2027: presentat el 17 de setembre de 2026,
amb 29,5 milions en programes d’habitatge; el Govern va afirmar que
Pesforg inversor de la legislatura per activar el parc public superava
150 milions. Aquesta és una xifra governamental agregada que
requereix el detall per anys, programes, obligacions reconegudes i
pagaments.

Per valorar aquestes inversions, cal distingir per partida I’autoritzacio, el

compromis, les obligacions reconegudes i els pagaments; el lector també

ha de coneéixer on sdn els habitatges, quantes unitats hi ha disponibles i
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quantes s’han adjudicat efectivament. La liquidacié pressupostaria iles
dades d’ocupacio son les que permeten contrastar els anuncis.

4. Quants pisos: no confondre el calendari

e 17 juny 2026: el Govern situava el total del parc public en 266 pisos, 8
reservats a emergencia residencial, després d’incorporar a la gesti6 de
I'INH els 44 habitatges de Borda Nova I. L'alta d’'un immoble al parc
no prova que tots els habitatges estiguin ja adjudicats ni ocupats;
Panunci obri el procediment d'adjudicacié.

e  Objectiu 2027: acostar-se a 500 pisos, segons les promocions
programades.

e  Objectiu ampliat: aproximadament 650 pisos, si prospera la compra
d’edificis i s’hi incorporen les unitats previstes. Es una previsio, no
xifra disponible avui.

e Borda Nova II: adjudicada el 22 octubre 2025 per 10.654.700,98 €,
amb 42 habitatges i termini previst d’obres de 35 mesos; el Govern en
preveia la finalitzacio a principis de 2029. No s'ha d’incloure entre
pisos ja habitables el 2026.

¢ El Cedre (Santa Coloma): adjudicacié anunciada 5 novembre 2025,
8.267.114,34 € per 30 habitatges; projecte vinculat a cessié comunal
de sol per 40 anys; Govern 83% del cost i Comu 17%, segons
informaci6 oficial.

e La Massana, ’Aldosa: a 2 setembre 2026 el Govern només anunciava
el concurs d’arquitectura per un nou edifici de 30 pisos, en parcel-la
cedida pel comu. No son 30 pisos entregats.

5. El mercat real: SICAR i la informacié que falta

El 6 novembre 2025, el Govern presenta SICAR amb 4.317 contractes
registrats i dades de ’EPF amb 920 llars entrevistades. Es publica una
mitjana d’uns 13 €/m? per als contractes SICAR, pero el mateix Govern
adverti de dos limits critics: faltaven dades d’Escaldes-Engordany (on
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estimava prop del 20% del lloguer nacional) i una part molt important dels
contractes historics encara no estava registrada.

En aquell estudi, els nous contractes signats el 2025 tenien un preu mitja
de 18,19 €/m?, mentre que els contractes més antics de cinc anys inclosos a
P’analisi presentaven una mitjana de 7,8 €/m?2. S6n poblacions contractuals
diferents i no s’han d'usar com a preu d’un mateix pis en un mateix

moment.

La pregunta d’auditoria: quina serie és representativa dels nous
arrendaments que afronta una familia el 2026? Quants contractes falten al
SICAR? Quina variacié de renda existeix per superficie, parroquia,
antiguitat i esforg salarial?

6. La Llei 11/2026 dels lloguers: un canvi efectivament aprovat

e El4dejuny de 2026, el Consell General va aprovar la Llei 11/2026
sobre el régim 2027-2030 amb 16 vots favorables de Democrates i
Ciutadans Compromesos, 11 contraris de Concordia, PS i Andorra
Endavant, i cap abstencié en la votacio final, segons la nota
parlamentaria.

e Lanorma entra en vigor el 1r de gener de 2027, amb una excepci6
transitoria publicada amb antelacié.

e Els contractes signats el 2012 o abans, o amb renda igual o inferior a 6
€/m?, son els primers que es poden resoldre a iniciativa del propietari
el 2027, amb preavis de sis mesos i condicions legals especifiques;
altres periodes es distribueixen fins al 2030.

¢ Ennous contractes subjectes al régim, l'article 2 preveu increments
maxims anuals durant cinc anys que van de IPC + 6% per als preus de
partida més baixos a IPC + 1% per als superiors a 12 €/m?. L’article 3
estableix un régim alternatiu vinculat al preu assequible parroquial i
els articles 11 5 recullen excepcions i proteccions. Per al 2027, la
disposicié transitoria quarta limita a 2,5% I'IPC aplicable al primer any
dels nous contractes coberts per la lletra corresponent.
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e  El 30 abril 2026 van rebutjar-se tres esmenes a la totalitat (PS,
Concordia i Andorra Endavant) per 17 a 11. Les tres formacions
coincidiren a demanar el retorn del text, encara que les seves

alternatives no son identiques.

Preguntes fortes: en quants contractes de cada tram es produira la
primera oportunitat de resolucié? Quina projeccio de costos per als
llogaters s’incorpora a la memoria economica? Quants trasllats o
extincions voluntaries es preveuen? Quin monitoratge de desplacament
residencial hi haura?

7. El projecte del setembre: incentius als promotors, encara no llei

El 23 setembre 2026, el Govern aprova un projecte de promocio privada
d’habitatges de lloguer assequible: 10% de subvencié publica del cost
subvencionable de les obres; préstecs amb Euribor + 0% i aval public;
reduccions tributaries estatals i comunals; facilitats urbanistiques; i
compromis de lloguer assequible durant 15 anys com a minim. Els
maxims de referéncia que proposa per a 2026 eren 10,56-13,20 €/m?
segons parroquia.

L’expedient parlamentari consultat el 18 octubre 2026 mostra la proposta
a tramit, sota urgencia, amb termini d’esmenes el 19 octubre 2026 a les
13.30 hores. NO s'ha de presentar com una llei vigent ni com a ajudes ja
concedides.

Preguntes: quin cost fiscal poden representar les bonificacions? Per que
15 anys ino 20 o 30? Quina taxa de rendibilitat esperada resultaria de
l’aval i la subvencié? Com es controla la renda i I'as efectiu durant 15
anys? Qui avalua conflictes d'interes i beneficiaris? Les dades exigides sén
publicament agregables sense exposar informaci6 privada?

8. El territori: responsabilitats compartides pero separables

e LaLlei 32/2022 exigia estudis de capacitat de carrega a les parroquies.

informacions.ad - 39



MANUAL DE L'ELECTOR ANDORRA - JOSEP GUIRAO

validacions a principis de 2026.

El 6 novembre 2025, Govern i comuns acordaren completar

El 3 juny 2026, el Govern emeté informes preceptius sobre sis

parroquies; Escaldes no havia entregat encara la informacio

complementaria.

El 23 juny 2026, el Govern emeté també I'informe d’Escaldes-

Engordany, completant la fase estatal d’informes per a les set

parroquies. No equival a acreditar I’aprovacio definitiva dels set

estudis per tots els comuns, ni ’adaptaci6 dels set POUP.

Preguntes: data d’aprovacié definitiva en cada comu; superficie edificable

abans i després; limits d’aigua, sanejament, energia, mobilitat, residus;

exempcions transitories; llicéncies anteriors en curs; quin organ respon

dels canvis.

9. Matriu minima de verificacio

Mesura

Situacié documentada
18-10-2026

Prova encara
necessaria

35 M€ extraordinaris

Credit aprovat

pagaments, expedients i
pisos resultants

Concurs 21,6 M€

Licitat el juny

adjudicaci6 definitiva,
import, unitats i dates

Parc 266 pisos

Comunicaci6 oficial 17
juny

inventari unitat per
unitat, ocupacio, reserva
emergeéncia

500-650 pisos

Objectiu del Govern

lliuraments, calendaris i
risc de desviacio

Llei lloguers 2027-30

Llei 11/2026 aprovada

impacte futur; registres
de contractes afectats

Incentius sector privat

Projecte
setembre/octubre

debat, esmenes,
aprovacio, cost fiscal i
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adjudicacions
Estudis de carrega set Set informes del Govern acords de comuns i
parroquies completats juny adaptacio dels POUP

cobertura nacional, totes

SICAR Dades 2025 parcials antiguitats, dades

actualitzades

10.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

11.

Preguntes a remetre als responsables

La conciliacié dels credits de 2026 i de les inversions pluriennals
requereix identificar quines partides se superposen i quins imports
han estat efectivament pagats. No es pot afegir la dotacié d’un concurs
al credit que ja la financa i presentar el total com una nova inversié.
Institut Nacional de I'Habitatge: quants dels 266 habitatges estaven
adjudicats i ocupats el 30 juny, 30 setembre i 18 octubre? Quants estan
reservats i quants pendents de formalitzar contracte?

Habitatge: quants edificis del concurs 1/2026 de compra s’han
adjudicat; a qui, amb quin pressupost i quantes unitats resultants?
Habitatge: quants contractes SICAR corresponen a cada any de 2012 a
2021 i quants es podrien veure afectats per la Llei 11/2026 a partir de
2027?

Territori, Raiil Ferré: quins comuns tenen aprovats definitivament
estudis de carrega i quins POUP s'han adaptat?

Govern: quina estimacio del cost de les exempcions i avals del projecte
d’incentius als promotors es va incorporar a la memoria econdomica?
Consell General: facilitar text definitiu, actes de les esmenes, vots i
calendari de seguiment de les mesures.

Fonts primaries i oficials

Pressupost 2026 (comunicat): [F0038
Crédit extraordinari, 5-5-2026: [F0039]
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Concurs edificis, 10-6-2026: [F0040]

Borda Nova I, 17-6-2026: [F0015

Borda Nova II, 22-10-2025: [F0041]

El Cedre, 5-11-2025: [F0042]

La Massana, 2-9-2026: [F0043]

SICAR, 6-11-2025: [F0044

Llei 11/2026 (text legal): [F0045

Votacio, 4-6-2026: [F0046

Projecte incentius, 23-9-2026: [F0047
Expedients parlamentaris (inclou termini esmenes 19-10-2026):
[F0048]

Sis informes de carrega 3-6-2026: [F0049
Informe seté 23-6-2026: [F0050

Projecte pressupost 2027, 17-9-2026: [F0051]

Conclusions de treball, no de partit: Hi ha execucié publica

documentada en lleis, licitacions i habitatges incorporats, i existeixen

preguntes no resoltes en la documentaci6 consultada sobre execucid

comptable, ocupaci6 del parc, cobertura estadistica i els costos dels

incentius privats. Les respostes han de determinar-se amb expedients i

dades de seguiment.
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