Memoria justificativa, economica i de perspectiva de genere del Projecte de llei de
mesures de proteccio, d’estimul del mercat i de governanca en I’ambit de I’habitatge

l. Antecedents

L’acci6 del Govern, durant aquesta legislatura, ha tingut un doble objectiu. D’una banda,
s’han establert els pilars estratégics sobre els quals construir una politica d’habitatge
solida que respongui als cicles economics futurs i garanteixi I’accés i el manteniment de
I’habitatge, i d’altra banda ha donat resposta a necessitats immediates mitjancant mesures
i programes ad hoc en 1I’ambit de la proteccid i I’estimul del mercat, principalment.

Aquest Projecte de llei aprofundeix en aquesta linia i ofereix noves mesures per avancar
en els ambits de la proteccid, de I’estimul del mercat i, fonamentalment, de la governanca,
tot tenint en compte el context socioeconomic actual i els reptes de futur.

1. Justificacid i analisi del Projecte de llei de mesures de proteccié, d’estimul
del mercat i de governanga en ’ambit de ’habitatge

L’article 1 del Projecte de llei regula 1’actualitzacio excepcional de les rendes dels
contractes d’arrendament d’habitatge durant I’any 2023. L’actualitzacié de rendes és una
materia regulada en la Llei d’arrendaments de finques urbanes de manera que, sempre
que s’hagi pactat en el contracte, la part arrendadora pot actualitzar la renda d’acord amb
I’index de preus de consum. Aquesta actualitzacié només es pot fer un cop a I’any i
qualsevol altre sistema de revisié que pactin les parts és nul.

No obstant aixo, el context socioeconomic actual obliga a revisar aquesta norma general
i crear un régim excepcional per evitar traslladar a les persones i families tot el pes de
I’increment de la inflacid quan el seu poder adquisitiu no es veura revalorat d’aquesta
manera.

Es per aixo que de forma excepcional, i atesa la conjuntura economica actual, s’ha
establert que 1’actualitzaci6 de rendes durant I’any 2023 sera equivalent a I’index de
revaloracié dels salaris.

L’article 2 del Projecte de llei regula la prorroga dels contractes d’arrendament
d’habitatge per a la residéncia habitual i permanent que finalitzin durant I’any 2023 0
qualsevol de les seves prorrogues, a instancia de la part arrendataria en defecte d’acord
entre les parts. Aquesta mesura té per objectiu garantir la possessié de 1’habitatge a favor
de les persones arrendataries davant la voluntat de resoldre un contracte d’arrendament a
instancia de la propietat o davant renovacions contractuals amb increments de renda
injustificats i sempre en defecte d’acord entre les parts. Aquesta prorroga proporciona
estabilitat contractual durant un any més a favor de la part arrendataria i permet
’actualitzacio excepcional de la renda, d’acord amb I’index de revaloraci6 dels salaris.

Agquesta mesura recupera les excepcions introduides per la Llei 30/2021, de 1’11 de
novembre, de mesures de proteccid i flexibilitzaci6 del mercat d’arrendament
d’habitatges, de les condicions essencials dels habitatges de preu assequible i de millora
del poder adquisitiu, si bé amb dos modificacions que afecten la recuperacié per a Us
propi i familiar. D’una banda, la propietat ha de presentar, juntament amb la notificacid
que anuncia la resolucio del contracte i 1’acreditacio del parentiu en el suposit de
recuperacid per a Us familiar, una declaracid jurada sobre el desti de I’habitatge amb la



finalitat d’oferir una garantia més per a I’acompliment de 1’esperit de la Llei i, d’altra
banda, s’exclouen les persones juridiques arrendadores de I’exercici d’aquesta facultat.

L’article 3 del Projecte de llei regula la desafectacido dels contractes d’arrendament
d’habitatge per a la residéncia habitual i permanent que van quedar prorrogats en virtut
de la disposicio addicional tercera de la Llei 18/2019, del 15 de febrer, de pressupost per
a I’exercici de I’any 2019 1 I’article 1 de la Llei 23/2019, del 12 de desembre, de mesures
urgents en matéria d’arrendaments d’habitatges i per millorar el poder adquisitiu, sotmesa
a les condicions segients:

- Que la notificacio de resolucio del contracte vagi acompanyada de la comunicacid
de la voluntat de formalitzar un nou contracte d’arrendament al seu favor sobre el
mateix habitatge.

- Que la renda de lloguer no comporti un increment superior al 10% de la renda
vigent fins llavors.

- Que el contracte d’arrendament sigui, com a minim, de cinc anys, d’acord amb
I’article 42 de la Llei d’arrendaments de finques urbanes.

- Que hi hagi acord entre les parts.

Si no hi ha acord entre les parts o la renovacidé contractual no respecta aquestes
condicions, la part arrendataria pot demanar la prorroga legal establerta a ’article 2 del
Projecte de llei.

Aquestes condicions no son disponibles per les parts i en el suposit que s’hagués pactat
un nou contracte que no les respectés, seria nul i la part arrendataria podria exigir el
compliment d’allo que no s’ajusta a la legalitat. Fins i tot en el cas de fixar-se una renda
superior a la maxima permesa, la part arrendataria podria descomptar de la mensualitat
segilient el credit per la diferéncia i quedar alliberada de I’obligacio de pagament.

L’article 4 del Projecte de llei modifica I’article 74 de la Llei 31/2018, del 6 de desembre,
de relacions laborals. La modificacio té per objecte facilitar que les empreses facilitin
allotjament i pensié alimentaria, ja que I’equivalent economic d’aquestes partides,
considerades salari en especie, estava limitat al 25% del salari minim, quantitat que a
hores d’ara fa inviable que les empreses puguin donar resposta a aquestes necessitats.
Aixi, la modificacio preveu que aquest percentatge es calculi d’acord amb el salari brut
que cobra la persona assalariada, descomptant aquests conceptes, de manera que sigui
més facil proveir I’habitatge. Aquesta mesura té un impacte molt important perd no
exclusiu en el mercat de treball temporer i pretén alleugerir I’increment de tensio en el
mercat que provoca l’arribada de persones estrangeres per desenvolupar una feina
temporal.

L’article 5 del Projecte de llei té per objecte assimilar el tractament fiscal de les
adquisicions d’habitatges sotmeses a l’impost general indirecte i a I’impost de
transmissions patrimonials quan aquests habitatges es destinin al mercat de lloguer. La
Llei 3/2019, del 17 de gener, de mesures urgents relatives a I’arrendament d’habitatge va
regular una exempcié en I’impost de transmissions patrimonials consistent en
I’eliminaci6 del tipus de gravamen de 1’1% corresponent al Govern quan s’adquiria un
habitatge per destinar-lo al mercat de lloguer. Ara, amb la modificacid que el Projecte de
llei recull, es proporciona el mateix tractament quan una persona fisica compra un




habitatge a una empresa amb la voluntat de dedicar-lo a lloguer. Es crea un tipus de
gravamen especific del 3,5% per a aquestes adquisicions.

L’article 6 del Projecte de llei modifica el Codi de procediment civil per donar resposta a
una demanda constant del sector: la seguretat juridica derivada de la resolucio rapida i
efectiva dels conflictes derivats d’un contracte d’arrendament. Aixi, i amb la finalitat de
facilitar el retorn provisional de la finca arrendada abandonada, s’climinen els requisits
relatius a I’acreditacio de la manca de subministraments de la finca i a la declaracié de
dos testimonis sobre 1’estat d’ocupacio de la finca arrendada. El Projecte de llei regula un
procediment que es basa en dos pilars: la sol-licitud de la part interessada i la inspeccio
ocular de la Batllia. La practica d’aquesta inspeccid ocular s’ha de fer en el termini de
tretze dies des de la presentacié de la sol-licitud.

L’article 7 del Projecte de llei regula per primera vegada els drets d’adquisicié preferent
a favor de I’Administracié en I’ambit de les transmissions patrimonials fetes mitjangant
insolutumdacio en pagament de deute amb garantia hipotecaria i procediments d’execucid
for¢osa d’una garantia real d’hipoteca. Es tracta, doncs, de negocis juridics en qué d’una
banda intervé la persona propietaria de I’habitatge que ha incorregut en manca de
pagament de la quota hipotecaria, i d’altra banda I’entitat bancaria que té un dret de crédit
amb una garantia real sobre 1’habitatge. La regulacio dels drets d’adquisicid preferent a
I’ Administracié en aquests suposits ha tingut diversos efectes positius arreu: d’una banda,
ha permes protegir les persones i les families afectades que no han pogut satisfer les seves
obligacions contractuals com a conseqiiencia de situacions sobrevingudes mitjancant el
manteniment de la possessio de 1’habitatge amb un contracte d’arrendament social o de
preu assequible d’acord amb les circumstancies del cas, 1 d’altra banda ha facilitat la
creacid d’un parc public d’habitatge que promou les condicions necessaries per fer efectiu
el dret de tothom a un habitatge digne.

Els articles 8 i 9 del Projecte de llei regulen el procediment administratiu per a 1’exercici
del dret tempteig i, si escau, el dret de retracte. Aixi, s’estableix que la persona propietaria
que esdevé obligada a transmetre, sia per insolutumdacié en pagament de deute amb
garantia hipotecaria, sia per procediment judicial d’execucié for¢osa d’una garantia real
d’hipoteca, ha de comunicar al ministre responsable de 1’habitatge la decisi6 de
transmetre I’habitatge. Aquesta notificacido ha de contenir un seguit d’informacié que
permeti a I’Administracid prendre una decisid sobre 1’exercici del dret tempteig. Aixi
mateix, s’estableix el termini de 60 dies per a I’exercici del dret de tempteig, que pot ser
objecte de suspensio o de prorroga, si escau. La decisio sobre I’exercici del dret necessita
una inspeccié prévia de 1’habitatge per fer la valoracid corresponent. El Govern pot
notificar la renancia motivada per exercir el dret de tempteig abans de finalitzar el termini
establert o bé la persona propietaria transmitent pot entendre que el Govern no esta
interessat a exercir aquest dret i pot transmetre 1’habitatge en les mateixes condicions
notificades al Govern.

També es regula el procediment per a I’exercici del dret al retracte, quan s’hagi infringit
el deure de notificar la decisio de transmetre en els casos previstos al Projecte de llei. El
procediment s’inicia mitjangant una resolucio del Govern que determini que hi ha causa
suficient per a 1’exercici del dret de retracte. Aquesta resolucid s’ha d’acordar en el



termini de 30 dies posteriors a la presa de coneixement de la transmissio efectuada i de
les seves condicions.

Posteriorment, i en el termini d’un mes, el Govern ha de comunicar les condicions
d’adquisicio aixi com el preu corresponent, un cop examinades les condicions fisiques de
I’habitatge, a la persona adjudicataria de I’habitatge.

L’article 10 del Projecte de llei recull que la possibilitat relativa a 1’exercici d’aquests
drets d’adquisicio preferent sigui a favor del Fons d’Habitatge. Es tracta d’una disposicid
que amplia I’ambit d’aplicacié de la cessio d’us establerta al Codi de I’ Administracio
d’acord amb el model de governanga aprovat en materia d’habitatge, mitjangant el qual
el Fons d’Habitatge constitueix una eina per a la promocio i la rehabilitacio d’edificis o
habitatges per destinar-los al mercat d’arrendament a preu assequible.

L’article 11 del Projecte de llei faculta els notaris perqué deneguin la formalitzacié en
escriptura publica dels titols d’adquisicié dels habitatges sotmesos als drets d’adquisicio
preferent si no s’acredita degudament I’existéncia de la notificacio preceptiva de la
transmissié. Es tracta, doncs, d’un control extern a 1’Administracié que permet
I’efectivitat d’aquests drets d’adquisicid preferent de manera que, verificada la manca de
notificacié per part de la persona transmitent o verificat que aquesta notificacié no
compleix els requisits que s’han establert, la notaria pot denegar la formalitzacio de
I’escriptura. A continuacid, 1 d’acord amb el que més endavant s’indica, s’ha de
comunicar al ministeri responsable de 1’habitatge perqué valori exercir el dret de retracte,
Sl escau.

L’article 12 del Projecte de llei regula la taxacid pericial immobiliaria. Es tracta d’una
activitat amb una transcendeéncia en el trafic mercantil molt important i també en 1’ambit
de les finances pabliques. Per aixo, cal definir qué és una taxacid pericial per distingir-la
d’una valoracié comercial sobre un bé immoble. En aquest sentit, convé destacar que la
Llei 15/2021, del 17 de juny, de creaci6 de I’Institut Nacional de 1’Habitatge encomanava
al Govern I’aprovaci6 d’un reglament sobre les normes de valoracié dels béns immobles
i altres drets reals. La necessitat de dotar-nos d’un cos normatiu que doti de seguretat
juridica i confianca el sector immobiliari i que eviti la disparitat injustificada de
valoracions economiques immobiliaries obliga a regular la taxacio pericial immobiliaria
com una activitat especifica, dotada d’un valor afegit derivat tant per la forma en que
s’adopta com per les persones formades i especialitzades en aquest ambit. Es per aix0 que
el Projecte de llei encomana al Govern la regulacié reglamentaria del contingut minim
que ha de tenir una taxacié pericial immobiliaria. En aquest sentit, el reglament abans
esmentat contindra aquesta matéria per evitar la disparitat normativa.

L’article 13 del Projecte de llei estableix els requisits necessaris per acreditar que una
persona té I’aptitud suficient per fer taxacions pericials immobiliaries. El Projecte de llei
opta per una féormula que doni resposta a la realitat del nostre pais. D’una banda, s’opta
per la titulacio oficial superior corresponent necessaria per a la valoracio del bé immoble
d’acord amb la seva naturalesa pero tenint en compte també 1’experiéncia comunitaria, i
aixi es permet 1’exercici a les persones que tinguin formacio i experiencia especifica
suficient en aquesta materia. No obstant aixo, també s’exigeix la realitzacié d’una
formacio técnica especifica aixi com la superacio de les proves corresponents per expedir




un certificat d’aptitud necessari per a la inscripcié en el Registre de Peérits i Peérites
Taxadors Immobiliaris.

Aquesta formacio i I’expedicid del certificat d’aptitud son objecte de desenvolupament
reglamentari.

La creaci6 d’un registre per a aquest tipus de professional, de caracter obligatori, és també
una mesura que garanteix 1’exercici ordenat d’aquesta activitat, facilita als operadors
economics la localitzacid de périts per fer valoracions amb un impacte més enlla del
comercial i també dona una resposta eficag per fer taxacions pericials en 1I’ambit judicial,
quan sigui necessari.

L’article 14 del Projecte de llei modifica la regulacio de I’intercanvi de dades d’acord
amb la Llei 29/2021, del 28 d’octubre, qualificada de proteccio de dades personals i
determina les finalitats per a les quals 1’Institut Nacional de I’Habitatge té legitimacio per
accedir a les dades d’altres administracions o empreses privades i tractar-les, aixi com la
licitud d’aquest tractament. D’aquesta manera, i sempre que la demanda de dades estigui
vinculada a projectes estrategics de I’Institut, 1’accés 1 el tractament de les dades sera licit
en compliment d’una missi6 d’interés public o d’una obligacio legal. D’aquesta manera,
laredaccid és més exacta i rigorosa, ja que si bé 1’explotacio de les dades pot ser publicada
de forma agregada en el sistema d’indicadors d’habitatge, s’ha volgut dotar I’Institut
Nacional de 1I’Habitatge d’una cobertura legal més ajustada a la normativa vigent en
matéria de proteccio de dades.

L’article 15 del Projecte de llei regula una habilitacié per a I’accés i el tractament de les
dades relatives al parc immobiliari d’habitatge d’acord amb la Llei 29/2021, del 28
d’octubre, qualificada de proteccio de dades personals. Aquesta habilitacio constitueix un
recurs imprescindible per desenvolupar politiques d’habitatge preventives i també
reactives i que, a més, siguin més encertades perque responguin a necessitats estudiades
amb detall. Aquesta habilitacid6 també proporciona 1’empara legal suficient per poder
localitzar els habitatges buits, identificar-ne la titularitat i estudiar les causes de la seva
manca d’us. Es tracta d’una acci6 imprescindible en un context d’alta demanda
residencial, manca d’oferta d’habitatge i alca de preus en el mercat immobiliari privat i
insuficiencia d’habitatge public. A més, I’encariment dels costos de construccio i la
necessitat de preservar el medi ambient i de fer una utilitzacio racional del sol obliguen a
estudiar les formules perque els propietaris d’habitatges ja construits i que no s’utilitzen
destinin aquests habitatges al regim de lloguer de forma principal o al de venda per a
persones residents al pais.

L’article 16 i el 17 del Projecte de llei regulen les potestats publiques a favor de 1’Institut
Nacional de I’Habitatge per garantir una gesti6 adequada del parc public d’habitatge,
concretament en 1’ambit dels habitatges de proteccio publica. D’acord amb el que disposa
el Codi de I’Administracio, es reconeix de forma expressa a 1’Institut Nacional de
I’Habitatge les potestats d’execucio forgosa i de recuperacio d’ofici i la potestat de
desnonament administratiu. La gestio publica de 1’habitatge requereix respostes eficaces
en matéria de manteniment i gestié de pagament dels habitatges i un régim de convivéncia
rigords que garanteixi el benestar de totes les persones beneficiaries.




La Llei 15/2021, del 17 de juny, de creaci6 de I’Institut Nacional de 1’Habitatge ja
estableix un régim sancionador en materia d’habitatges de proteccié publica perd no
recull situacions vinculades a 1’incompliment dels contractes de cessié administrativa
d’aquests habitatges, circumstancia que ara es complementa amb la regulacio establerta
en aquest Projecte de llei.

L’article 18 del Projecte de llei determina que el procediment de desnonament
administratiu s’ajusta al que disposa el Codi de 1’Administracié i comporta un tramit
d’audiéncia a favor de la persona usuaria per fer les al-legacions que estimi necessaries
en defensa dels seus interessos, tot i que fa una remissio a la via reglamentaria per regular
el procediment administratiu corresponent.

L’article 19 del Projecte de llei introdueix una disposicio addicional sisena a la Llei
15/2021, del 17 de juny, de creacié de I’Institut Nacional de I’Habitatge i relativa al Fons
d’Habitatge, com a recurs public de naturalesa privada per a la promocid i la rehabilitacio
d’edificis per destinar-los a habitatge a preu assequible, de manera que el Govern pugui
cedir I’us d’edificis o habitatges al Fons encara que la utilitzacié o I’explotacio publiques
siguin previsibles per a la mateixa Administracio. Aquesta facultat és necessaria, ja que
el model de governanca establert en matéria d’habitatge entre el Govern, el Fons
d’Habitatge i I’Institut Nacional de I’Habitatge requereix les habilitacions legals per
facilitar les inversions immobiliaries del Fons.

L’article 20 del Projecte de llei modifica la Llei 36/2021, del 16 de desembre, de finances
comunals perque el Fons d’Habitatge tingui la condicid d’entitat totalment exempta. Es
tracta, doncs, de proporcionar el context legal més adequat per garantir la promocio i la
rehabilitacio d’habitatge de preu assequible.

La disposicid transitoria primera recupera la mesura relativa a I’exempcid dels requisits
d’habitabilitat. Es tracta d’una acci6 que permet, d’una banda, la rehabilitacio o reforma
d’edificis d’acord amb la normativa aplicable de 1’any de la construcci6 i també facilita
el canvi d’s dels edificis d’us hoteler, dels allotjaments turistics dels grups d’hotels i
d’aparthotels 1 de la modalitat d’apartaments turistics a edificis d’habitatges. Com a
novetat, la disposicié permet també que aquestes accions es destinin a espais comuns
compartits o coliving amb 1’objectiu d’ampliar I’oferta residencial. Aquesta mesura ha
tingut un impacte molt positiu durant la seva vigencia, i tenint en compte el context
socioeconomic actual i les previsions futures és necessari flexibilitzar els requisits
exigibles perqué es pugui donar una resposta a la demanda residencial sostenible i
economica.

La disposici6 transitoria segona estableix un régim transitori relatiu a 1’exercici
professional de la taxacié immobiliaria. Aquest régim, que recupera el que es va aprovar
amb motiu de la regulacié de ’activitat professional dels agents i gestors immobiliaris i
de la professi6 d’advocat, preveu una situacié de manteniment de I’statu quo sempre que
les persones interessades formulin una sol-licitud davant el Departament de Comerg en
qué manifestin que desitgen continuar exercint aquesta activitat i justifiquin el
compliment dels requisits establerts per acreditar I’aptitud.

La disposicid transitoria tercera complementa la regulaci6 transitoria sobre 1’exercici de
la taxacio pericial immobiliaria. En aquest sentit, mentre no s’aprovi el reglament que




reguli el certificat d’aptitud, el supleix, la formacié certificada en aquest ambit pels
col-legis professionals concernits.

La disposicio final primera encomana al Govern 1’aprovacio d’un projecte de llei del dret
a ’habitatge que tingui per objecte el desenvolupament legal de I’article 33 de la
Constitucio. A més, el manament implica la integracio de la normativa vigent vinculada
a la promoci6 de les condicions necessaries per fer efectiu el dret de tothom a gaudir d’un
habitatge digne amb la finalitat de crear un cos normatiu en aquesta materia que
proporcioni seguretat juridica.

Aquesta encomana permet la configuracié legal del dret a I’habitatge com un pilar
estratégic de I’estat del benestar, de la mateixa manera que estan regulades les altres arees
fonamentals com 1’educacid, la proteccio social, les relacions laborals i la sanitat.

La disposicio final segona declara el caracter de llei qualificada de I’habilitacié per
accedir i tractar les dades del parc immobiliari per tractar-se d’una mateéria que afecta la
proteccid de dades.

La disposici¢ final tercera encomana al Govern I’aprovacié d’un protocol d’actuaci6 en
matéria de proteccid de les persones en situacid de pérdua de I’habitatge de residéncia
habitual i permanent en casos de desnonament. Es tracta, doncs, de documentar la practica
judicial de forma coordinada amb el Departament d’Afers Socials, de manera que
s’atenguin de forma preventiva situacions de vulnerabilitat social i residencial i se
salvaguardin els interessos de la propietat davant la manca de compliment de les
obligacions contractuals contretes. Aquest protocol també dona resposta a una demanda
reiterada del Comité de Drets Socials del Consell d’Europa i de 1’Associacié de
Propietaris de Béns Immobles. En aquest sentit, la finalitat d’aquest protocol és garantir,
d’una banda, el dret a la jurisdicci6 de la propietat mitjangant 1’obtencié d’una resolucio
del conflicte de forma ordenada i eficag, i d’altra banda, prevenir i atendre les situacions
de risc d’exclusio social amb el temps suficient per fer una intervenci6 adequada al cas.

La disposicio6 final quarta i la cinquena modifiquen la Llei del notariat per fer efectives
dos mesures adoptades en el Projecte de llei. D’una banda, s’hi introdueix una nova causa
per denegar la formalitzacié d’una escriptura publica en transmissions sotmeses a dret de
tempteig quan no s’acredita la notificacio preceptiva al ministeri responsable de
I’habitatge, 1 d’altra banda, es permet I’exhibicidé d’instruments publics si existeix una
autoritzaci6 legal expressa. En aquest cas, aquesta excepcio esta vinculada a 1’eficacia de
I’habilitacio legal per accedir a les dades relatives al parc immobiliari i tractar-les, de
manera que 1’Institut Nacional de I’Habitatge queda legitimat, en virtut de I’habilitacio
legal regulada en aquest Projecte de llei, a sol-licitar I’exhibicié o el [liurament de la copia
d’un instrument public per a les finalitats establertes.

La disposicio final sisena modifica la Llei de I’embargament en 1’ambit del procediment
de la subhasta publica. En aquest sentit, 1’autoritat que porti a terme 1’execucid, a més
dels anuncis oficials al Butlleti Oficial del Principat d’Andorra, ha de notificar al
ministeri responsable de 1’habitatge la subhasta perqué, prévia valoracio de I’habitatge
objecte de subhasta, decideixi si vol o no comparéixer en el procediment de licitacio.
Aquesta notificacio té diversos efectes. D’una banda, permet adquirir, si escau, habitatges
i incrementar aixi el parc public, i d’altra banda també facilita el coneixement sobre les



situacions que afecten la possessio de I’habitatge, I’estat d’ocupacio, possibles situacions
de risc que hagin passat desapercebudes, etc., per complementar els estudis en materia
d’habitatge i activar els recursos que siguin necessaris per donar resposta a les situacions
detectades.

La disposicio final setena encomana al Govern la consolidacio de la flexibilitzacio dels
requisits per tenir dret a I’ajut per a 1’habitatge de lloguer aprovats de forma temporal 1
excepcional per millorar el poder adquisitiu de la ciutadania. La situacio actual i les
previsions economiques a curt i mitja termini conviden a fer un esforc pel que fa a les
ajudes publiques. Es per aixo que cal facilitar el manteniment de 1’habitatge de lloguer a
les persones i les families que tenen més dificultats mitjancant la consolidacio dels
requisits d’accés a aquests ajuts. Aixi, es consolida, doncs, el topall relatiu a 1’1,3 del
Ilindar economic de cohesio social, el periode de residencia de tres anys, els percentatges
de col-laboracio del 35% i el 40%, I’increment de les rendes maximes de lloguer i que
I’ajut deixi d’estar sotmeés a una convocatoria anual, sind que sigui oberta per donar una
millor resposta a les necessitats de la poblacid i fer una gestié administrativa més eficac
de la prestacid.

La disposicié final vuitena recull una demanda feta mitjancant la Comissié Nacional de
I’Habitatge. Aixi i per facilitar 1’obtenci6 de [’etiqueta energética exigible per a
I’arrendament d’habitatges des de 1’1 de gener del 2023 mitjangant el métode simplificat,
la part arrendataria esta obligada a cedir les dades de consum a la part arrendadora. Per
aixo, el Projecte de llei modifica la Llei d’arrendaments de finques urbanes i hi introdueix
aquesta nova obligacid.

La disposicié final novena modifica la Llei del cadastre perque el Govern i I’Institut
Nacional de I’Habitatge tinguin accés a la informacid protegida del cadastre. Actualment,
el Govern no teé accés a dades rellevants com la titularitat de les unitats immobiliaries o
el valor cadastral dels béns immobles. L’accés a aquestes dades esta vinculat a
I’habilitacio legal regulada en aquest Projecte de llei per accedir a dades del parc
immobiliari i tractar-les. L’accés a aquesta informacio, fins ara reservada, facilitara la
identificaci6 de les persones titulars d’habitatges buits i I’acompliment de les obligacions
tributaries.

La disposicio final desena modifica la Llei del cens perque sigui possible cedir les dades
consultades a una altra entitat 0 organisme si existeix una autoritzacio legal. Aquesta
modificaci6 esta vinculada a 1’habilitacio legal per accedir a dades relatives al parc
immobiliari i tractar-les, de manera que la informacié censal pugui, si escau, ajudar a
I’acompliment de les obligacions legals derivades de la propietat d’un bé immoble.

La disposicié final onzena encomana al Govern que, un cop s’hagin identificat els
habitatges buits, aprovi un programa per investigar les causes per les quals no tenen un
Us i, d’acord amb els resultats obtinguts, s’aprovin les accions publiques necessaries per
incentivar que es destinin al mercat d’arrendament residencial. Es tracta de la
conseqliencia logica derivada de 1’habilitacié legal per accedir a dades relatives al parc
immobiliari i tractar-les. La finalitat prioritaria és la localitzacié d’aquests habitatges
buits, identificar-ne la titularitat, coneixer quines son les causes per les quals estan
infrautilitzats, analitzar el comportament d’aquest sector per valorar quines son les seves
necessitats i valorar les accions publiques possibles perqué aquests habitatges es dediquin




al mercat, com també proporcionar una oferta d’habitatge, ara per ara inexistent, en el
mercat residencial de lloguer.

Aquest estudi ha d’integrar-se en el Pla pel dret a ’habitatge. Com es va indicar amb
motiu de I’aprovaci6 de la Llei 30/2021, de 1’11 de novembre, de mesures de proteccio i
flexibilitzacio del mercat d’arrendament d’habitatge, de les condicions essencials del preu
assequible i de la millora del poder adquisitiu, el ministeri responsable de 1’habitatge,
juntament amb el Centre de Recerca Sociologica de I’Institut d’Estudis Andorrans (ara
Andorra, Recerca i Innovacio), va iniciar un estudi sobre la demanda residencial exclosa,
pero les dades relatives a I’oferta d’habitatge son molt escasses i cal aprofundir en aquesta
area. Es per aix0 que I’habilitacio legal per accedir a dades relatives al parc immobiliari i
tractar-les és imprescindible perqué, en primer lloc, ens ha de proporcionar informacio
real sobre el parc d’habitatges buits. Amb independéncia de les obligacions tributaries, la
finalitat és conéixer quina ¢€s la disponibilitat d’habitatge a Andorra davant 1’existéncia
d’una alta tensio en el mercat, pero també hem de saber quin €s I’estat de conservaci6 i
manteniment dels edificis, les necessitats d’habitatge de nova construccio davant el
creixement demografic, els efectes del model economic sobre el territori i la relacio entre
els recursos i la poblacid resident, etc.

El Pla pel dret a I’habitatge ha de ser elaborat de forma participada amb els comuns i ha
de recollir la fotografia de la situacié actual per concloure les accions que, d’acord amb
la programaci6 establerta, hagin d’executar les administracions publiques.

La disposicio final dotzena del Projecte de llei modifica la Llei d’agents i gestors
immobiliaris pel que fa a I’exercici de la taxacié en valor de mercat sobre els béns i els
drets reals. D’acord amb la regulaci6 sobre la taxacio pericial immobiliaria inclosa en
aquest Projecte de llei, s’hi ha introduit una modificacié perqué els agents i gestors
immobiliaris que fan valoracions de mercat de béns immobles tinguin exclusivament
efectes en I’ambit comercial. Es tracta de diferenciar entre la taxacio o valoracio a efectes
comercials de la taxacid pericial immobiliaria que comporta, com ja s’ha avangat, un
exercici tecnic que requereix uns coneixements sobre el mercat i les normes de valoracié
molt especifics, sense perjudici que normalment aquestes taxacions pericials estan
vinculades a operacions mercantils d’impacte comptable 1 pressupostari 1, per tant,
difereixen molt de 1’exercici d’una valoracié comercial simple.

La disposicié final tretzena del Projecte de llei modifica la Llei 3/2019, del 17 de gener,
de mesures urgents relatives a 1’arrendament d’habitatges, que va crear 1’impost
d’habitatges buits. Aquesta disposicié modifica la regulacio de I’impost d’habitatges buits
i dona resposta al manament legal contingut a la Llei 17/2022, del 9 de juny, de mesures
per millorar el poder adquisitiu de la ciutadania, i té com a objectiu millorar I’eficiéncia
d’aquest impost, un cop transcorregut el primer any des que es va aprovar el reglament
de desenvolupament de la llei, i es fixa la naturalesa finalista de 1I’impost, la recaptaciod
del qual estara destinada a la promoci6 d’habitatge social o de preu assequible. Entre les
modificacions més destacables que aquest Projecte de llei incorpora hi ha el periode de
desocupacio necessari per qualificar un habitatge com a buit, que passa de dos anys a un
any, I’eliminaci6 de diverses exempcions com les terceres residéncies o el domicili fiscal
o social del subjecte passiu, I’increment de la base tributaria, que passa de 5,05 €/m? a
10,00 €/m?, o el régim de declaracio, que passa a ser d’autoliquidacio.




La disposicid final catorzena del Projecte de llei té per objecte allargar 1’aplicacio del
preu del carboni establert a la Llei 19/2021, del 8 de juliol, de modificaci6 de la Llei
27/2008, del 20 de novembre, d’impostos especials, ates el context socioeconomic actual
i energétic.

La disposicié final quinzena del Projecte de llei habilita el Govern per aprovar les
disposicions reglamentaries que siguin necessaries per al desenvolupament del Projecte
de llei.

La disposicio final setzena recull una encomana al Govern per a 1’elaboracio dels
projectes de llei de text consolidat de les lleis que hi modifica.

Finalment, la disposicié final dissetena del Projecte de llei determina I’entrada en vigor
de la Llei.

I11.  Integracio de la perspectiva de génere

El Projecte de llei estableix un seguit de mesures que afecten tres ambits fonamentals de
la politica d’habitatge: la proteccio, I’estimul i la governanga.

Les mesures de protecci6 establertes, si bé son d’aplicacid general, tenen un impacte de
geénere evident. D’acord amb les dades del Departament d’Afers Socials, les dones son
majoritariament beneficiaries de prestacions economiques de I’ambit social, situacié que
també¢ es trasllada als ajuts per a I’habitatge de lloguer, tant pel que fa a la convocatoria
ordinaria com a la convocatoria extraordinaria oberta per a la millora del poder adquisitiu
de la ciutadania.

Es per aix0 que podem concloure que aquestes mesures tenen impacte de génere, ja que
d’una banda faciliten I’accés a I’habitatge per part de les dones que es troben en una
situacio economica diferent de la dels homes, i d’altra banda, garanteixen la tinenga de
I’habitatge en un context de tensiod, i davant d’una resolucié contractual les primeres
tindrien més dificultats per accedir a un habitatge.

Pel que fa a les mesures d’estimul del mercat i de governanga, tenen una dimensio més
estructural i podem considerar que son neutres, a priori, des d’una perspectiva de genere,
sense perjudici que un cop aplicades siguin analitzades de forma desagregada.

IV.  Consideracions economiques

Pel que fa a les mesures de proteccio relatives a ’actualitzacido de les rendes dels
contractes d’arrendament durant 1’any 2023, la prorroga dels contractes d’arrendament
d’habitatges que finalitzin durant ’any 2023 o qualsevol de les seves prorrogues en
defecte d’acord entre les parts i la desafectacid dels contractes d’arrendament que van ser
prorrogats I’any 2019 i el 2020, no han de tenir cap repercussio financera ni pressupostaria
per a I’Administraci6 general.

Respecte a les mesures d’estimul del mercat relatives a la modificacio del régim juridic
de la pensi6 alimentaria i de I’allotjament proveit per I’empresa, aixi com la modificacio
sobre el procediment de retorn provisional de la finca arrendada quan esta abandonada,
no han de tenir cap repercussio financera ni pressupostaria per a I’ Administraci6 general.



Tanmateix, la creacido d’un tipus de gravamen especific de I’impost general indirecte
relatiu a I’adquisicié d’habitatges per part de particulars per destinar-los al mercat de
lloguer si que té repercussio pressupostaria, ja que suposa deixar de recaptar 1’1% per
cadascuna de les operacions que es facin.

Durant I’any 2021, s’ha recaptat un import de 15.840.800 euros en concepte de 1’impost
general indirecte per adquisicions immobiliaries. Ara bé, aquesta quantitat no distingeix
el tipus de bé immoble i tampoc no fa cap referéncia al desti. Per tant, a hores d’ara, no
resulta possible quantificar quina sera la repercussié final, ja que depén del nombre
d’operacions que es portin a terme sota aquesta modalitat.

Finalment, i en relacié amb les mesures de governanca, hem de fer les consideracions
seglents:

a) La regulaci6 dels drets d’adquisicio preferent constitueix una facultat a favor del
Govern per a la creacié d’un parc public d’habitatge. L’exercici d’aquests drets
esta sotmes a la dotacié pressupostaria corresponent. No obstant aixo, tenint en
compte que el Projecte de llei d’actuacions urgents en matéria de
desenvolupament econdomic, d’habitatge i d’educacio, i de desenvolupament dels
sistemes d’informacio, entre d’altres, ha previst un credit extraordinari per a
I’adquisicié en regim de compra i lloguer d’habitatges buits, s’ha considerat
oportl I’esgotament, un cop aprovat pel Consell General, d’aquest credit, per
analitzar i quantificar la partida pressupostaria corresponent per aquests drets en
funcio de les necessitats detectades, sense perjudici que 1’ Administracié es doti
d’aquesta facultat per exercir-la en un futur.

b) Quant a les facultats a favor del notariat per no autoritzar les escriptures pabliques
que no acreditin la notificacid preceptiva per a 1’exercici del dret tempteig, no ha
de tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a I’ Administracio general.

c) Respecte a la taxacié pericial immobiliaria i els requisits per exercir aquesta
activitat, no ha de tenir cap repercussié financera o pressupostaria per a
I’ Administraci6 general.

d) Les disposicions relatives a I’intercanvi de dades i I’habilitacié per accedir a dades
del parc immobiliari i tractar-les no han de tenir cap repercussié financera o
pressupostaria per a I’Administracid general. En tot cas, I’Institut Nacional de
I’Habitatge ha de preveure les partides necessaries, si escau, al seu pressupost.

e) Pel que faalaregulacio relativa a les potestats administratives a favor de 1’ Institut
Nacional de I’Habitatge, aixi com de les causes i el procediment de desnonament,
no ha de tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a I’Administracio
general, ja que aquestes funcions so6n assumides pel personal de I’ Institut.

f) Pel que fa a les mesures que afecten el Fons relatives a la cessio gratuita de 1’as
de béns immobles patrimonials de les administracions publiques, aixi com la
consideracié com a entitat totalment exempta de taxes comunals, no han de tenir
cap repercussio financera o pressupostaria per a I’ Administracié general. Pel que



9)

h)

)

K)

fa a aquesta darrera mesura, si que pot tenir un impacte economic per als comuns,
pero a hores d’ara no pot quantificar-se perque depén dels projectes que es porten
a terme per part del Fons d’Habitatge.

En relacio amb la disposicio transitoria primera del Projecte de llei, I’atorgament
de noves llicéncies de rehabilitacié o de reforma en les condicions excepcionals
que s’hi regulen, si bé pot suposar un increment dels ingressos per al Govern i per
als comuns, pero particularment per a aquestes darreres administracions, atés que
en el cas del Govern només es perceben uns preus publics d’un import escas,
aquests ingressos no es poden quantificar a hores d’ara, perque no es pot saber
quantes llicéncies es presentaran i prosperaran d’acord amb les normes de la
disposicio transitoria que ens ocupa.

Les disposicions transitories segona i tercera, relatives al regim transitori aplicable
a professionals que exerceixen I’activitat de taxacid pericial immobiliaria, no han
de tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a I’ Administraci6 general.

Pel que fa a la disposicid final primera, relativa a I’encomana d’un projecte de llei
que reguli el dret a I’habitatge, pot comportar una despesa relativa a assessorament
del capitol 2 d’acord amb els resultats del Pla pel dret a I’habitatge. En aquest
sentit, haura de ser prevista per a ’exercici de ’any 2024 1 s’estima inicialment
en un import inferior a 15.000 euros.

Pel que fa a la disposicié final segona, no ha de tenir cap repercussié financera o
pressupostaria per a I’ Administracio general.

Pel que fa a la disposicid final tercera, relativa a 1’adopcié d’un protocol
d’actuacio entre la Batllia 1 el Departament d’ Afers Socials del Govern, no ha de
tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a I’ Administracié general.

Respecte a les disposicions finals quarta i cinquena, relatives a les modificacions
de la Llei 14/2021, del 28 de maig, del text consolidat del notariat, no han de tenir
cap repercussio financera o pressupostaria per a I’ Administraci6 general.

Quant a la disposicid final sisena, relativa a la modificacié de la Llei 44/2014, del
18 de desembre, de 1’embargament, en tractar-se d’una mesura de caracter
processal no ha de tenir cap repercussid financera o pressupostaria per a
I’ Administracio, ja que el procediment sera assumit pel personal del ministeri
responsable de 1’habitatge amb el suport del Departament d’Ordenament
Territorial.

La disposicid final setena preveu la consolidacié de la modificacié dels requisits
per accedir a I’ajut per a I’habitatge de lloguer feta en ocasio de I’aprovacio de les
mesures per millorar el poder adquisitiu de la ciutadania. Aquesta modificacio té
una repercussi0 economica per a |’Administracié general que ha estat
pressupostada en 340.000 euros.



0) La disposicio final vuitena, relativa a la modificacio de la Llei 15/2022, del 23 de
maig, del text consolidat de la Llei d’arrendaments de finques urbanes, no ha de
tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a I’ Administracié general.

p) Les disposicions finals novena i desena, que recullen les modificacions de la Llei
29/2008, de 1’11 de desembre, del cadastre i de la Llei 9/2007, del 17 de maig, del
cens, no han de tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a
I’ Administracié general.

q) Ladisposicid final onzena tracta del programa d’investigacio relatiu als habitatges
buits, que esta vinculat al Pla pel dret a I’habitatge; per tant, se satisfara amb les
partides pressupostaries previstes per a ’any 2022 i al pressupost de I’any 2023
per a aquest concepte.

r) La disposici6 final dotzena, relativa a la modificacio de la Llei d’agents i gestors
immobiliaris, no ha de tenir cap repercussio financera o pressupostaria per a
I’ Administracié general.

s) La disposicio final tretzena, relativa a la modificacié del regim juridic sobre
I’impost dels habitatges buits, Si que incorporara un increment de la recaptacio
tributaria i, per tant, dels ingressos per a I’Administracié general, tant pel que fa
a la base de tributacidé com per 1’eliminaci6é de suposits d’exclusio. No obstant
aixo, i vista I’experiéncia de 1’aplicacio de 1’impost des que es va crear i la
necessitat d’identificar els habitatges buits, no és possible fer una estimacid
d’aquest increment fins que s’accedeixi a les dades vinculades al parc immobiliari
i es tractin, les quals que han de permetre la identificacio dels habitatges buits.

t) La disposici6 final catorzena, relativa a la modificacié de la Llei 19/2021, del 8
de juliol, de modificaci6 de la Llei 27/2008, del 20 de novembre, d’impostos
especials, si que tindra un impacte economic per a 1’Administracié general.
Aquesta modificacid ha tingut en consideracié el context socioeconomic i
energgtic actual i allarga 1’aplicaci6 del preu del carboni fins al 2027, de manera
que es manté el gravamen de ’any 2022 per a I’any 2023.

u) La disposicié final quinzena preveu una habilitacié normativa per desplegar
reglamentariament el Projecte de llei i no ha de tenir cap repercussié financera o
pressupostaria per a I’ Administracio.

v) Finalment, la disposicio final setzena, relativa a I’elaboracio dels projectes de llei
de text consolidat de les lleis modificades pel Projecte de llei, no té cap impacte
economic per a I’Administraci6 general.

Andorra la Vella, 21 de setembre del 2022
Victor Filloy Franco
Ministre de Territori i Habitatge

Signat electronicament per:

Victor Filloy Franco
Ministre Territori i Habitatge
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