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Compareixenca davant la Comissio d’Estudi per
analitzar les accions | mesures tecniques de
I’ordenacio del territori i urbanisme a implementar
per assegurar un creixement urbanistic sostenible
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Empresa Familiar Andorrana

Associacio civil privada, no lucrativa, que agrupa les empreses familiars dAndorra
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L'EFA es va fundar I'any 2002 amb I'objectiu d’ajudar les empreses familiars andorranes a desenvolupar projectes de
creixement solids a través de les generacions actuals i futures. La xarxa de membres crea un espai de confianga on
compartir experiencies i treballa conjuntament per I'éxit individual i del conjunt del teixit empresarial del pais.

La nostra missioé

Fomentar la continuitat de
'empresa familiar a través de
l'estrategia de planificacié del
relleu generacional.

Promoure les estrategies de
creixement sostenibles a través de
les generacions.

Impulsar I'emprenedoria com un
valor essencial pel futur dAndorra.

La nostra visio

« Apostar per un creixement

sostenible.

» Reforcar els sectors
tradicionals.

« |dentificar 'Andorra del futur.

Els nostres valors

Treballar amb esforg i il-lusio a
través de la participacié activa,
diligencia, respecte, confianca i
confidencialitat de tots els

membres de I'associacio.
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Empreses familiars vs Empreses no familiars o Grans Fons

El valor estratégic del llegat i I'arrelament a Andorra

EMPRESES FAMILIARS EMPRESES NO FAMILIARS O GRANS FONS

v Visio a llarg termini X Rendiment a curt termini

v' Arrelament i compromis amb el pais X Desconnexio amb el territori

v’ Edificis i negocis propis X Compra d’actius per especulacio
v' Preservacio del llegat familiar X Canvis d’Us i despersonalitzacio

v’ Seguretat, identitat i continuitat X Risc de “vendre Andorra”



Analisi / diagnostic

Poblacid i Ocupacio
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Assalariats i Compte propi
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Evolucié Compte propi i Residencies Passives
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En el periode 2019-2024,
la poblacié augmenta un 12% (+9.554),
els assalariats un 13% (+5.502), els cotitzants

per compte propi un 31% (+2.059) i

les residéncies passives un 8,5% (+257).
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Analisi / diagnostic

Sector Construccio
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Evolucié de la superficie autoritzada i el nombre NOMBRE D'ASSALARIATS. F-CONSTRUCCIO
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Salt quantitatiu molt rellevant Capacitat Laboral Actual vs. Demanda d’Habitatge
2010-2018: producci6é d’habitatges anormalment baixa. Es

» Després del 2007, la forca laboral del sector es redueix en
més del 50%, amb una recuperacio lenta i només parcial
(65% fins avui).

comencga a gestar la falta d’estoc d’habitatges (veure “decalatge”).
El creixement sostingut de la poblacié es repren a partir de 2014.

2019-2023: augment de la produccid, perd encara per sota del
periode 2000-2006, limitat per la manca de capacitat del sector
(vegeu n° de treballadors).

* El sector no pot satisfer la demanda actual d'habitatges,
agreujat per lI'efecte decalatge entre planificacid i execucio.

Decalatge: entre l'autoritzacié i I'entrada al mercat passen 2-3
anys (el grafic reflecteix unitats que arribaran al mercat 2 anys

despreés).



Analisi / diagnostic

Els residents, els empleats i els treballadors transfronterers el 2023
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Pais Residents Treballadors Treballadors Transfronterers / Treb.alladors /

transfronterers Treballadors (%) Residents (%)
Monaco 38.367 63.479 52.280 82,4 165,5
Liechtenstein 39.975 43.709 24.153 55,3 109,3
Luxemburg 661.000 511.536 225.368 44,1 77,4
San Marino 34.000 23.524 8.015 34,1 69,2

Andorra

Franca 65.907.000 28.589.000 345.000 1,2 43,4
Espanya 47.810.000 21.390.000 87.500 0,4 44,7
Islandia 388.000 2.197 - - 56,6
Malta 542.000 305.218 - - 56,3
Illa de Man 84.536 36.555 - - 43,2

Font: El Principat d’Andorra 2019-2023: Un analisi macroecondmica comparada. — Javier Diaz-Giménez y Juan Pablo Uphoff



Analisi / diagnostic

Transaccions immobiliaries

N2 pisos transmesos i preu mig per transaccié
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Clara disminucio de les transmissions de pisos el 2023-2024, tan en nombre
de béns com de superficie.

»  Motiu: una clara manca d’oferta amb una demanda sostinguda (el preu mig
per transaccio s’incrementa).

Que s’ha fet de les cessions que han cobrat o obtingut els Comuns al llarg
dels anys?

» Les actuals moratories urbanistiques i els nous plans urbanistics més
restrictius només contribuiran a reduir I'oferta (accelerar I'increment de preus).

Transmissions immobiliaries
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Analisi / diagnostic

Queé s’ha fet de les cessions?
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* Pressio per obtenir ingressos immediats:
S’han destinat a financar despesa corrent en lloc de politiques estructurals d’habitatge.

* Costde construccio al’alca:
Incrementat per:
* Requisits d’eficiencia energetica
* Fiscalitat
* Percentatge elevat de cessio obligatoria
* Preudelsoldisponiblei edificabilitat permesa
* Increment de costos de produccio6 (escassetat de ma d’obra, increment de preus de materials)
* Per que no es construeix per a lloguer?
Ni promotors locals ni estrangers s’hi arrisquen per:

* Arrendadors: Legislacié que els desprotegeix (garanties limitades que no cobreixen impagaments i desperfectes, processos de
desnonament excessivament llargs, inseguretat juridica provocada per les recurrents modificacions de la LAFU...).

« Promotors: Inseguretat juridica sobre les inversions destinades a lloguer (EL 94% dels m” autoritzats el 2024 sén per a venda!),
processos urbanistics excessivament llargs i complexos que dificulten l'obtencio de terrenys urbans consolidats, moratories
urbanistiques que limiten durant llargs periodes els terrenys edificables...

* Larelacio rendibilitat/risc de 'arrendament d’habitatges a Andorra resulta poc atractiu enfront d’altres alternatives d’inversio com
’arrendament turistic.



Analisi / diagnostic

Immigracio
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. Habitatges
Poblacio +468

+1.874 persones a 2,2 persones per

(arriben 4.591 i marxen habitatge =
2.717) capacitat per 1.030

+1.340 empreses persones/any

Canvi de perfil social: Marxa gent assentada de tota la vida perqué
no es poden permetre lloguers i arriba gent que pot pagar més
lloguer perd que no venen a treballar.

Demanda dels temporers: El nombre de temporers ha passat de
3.500 a prop de 5.000 autoritzacions; el 2023 el saldo migratori va
augmentar per la regularitzacié de permisos.

Reagrupaments familiars: manca dades

Domiciliacié de societats i comercos

Substitucio social + Pressio sobre habitatge i serveis
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Analisi / diagnostic
Lleis sense Dades Certes i Impacte Socioeconomic. Llei Omnibus

Impacte sobre la Allotjaments

turistics i afectacio

Sostenibilitat
als negocis locals

Falta de dades
propietat privada

concretes economica

L"'absencia de La definicié d’un
dades fiables percentatge
dificulta Uaplicacio d’habitatge
efectiva de les lleis. as§eqy|ble sense Les lleis que toguen Canvi de criteri aue
Abséncia de criteris clars pot la propietat privada rovoca el :
transversalitat i afectar la poden generar t P td
duplicitat de dades. rendibilitat. Sino és resisténcies i a:ecaorr;iesnen ©
Necessitat de rendible, les dificultats en la f 8
PR uncionament.
coneixement del niclatives no es seva aplicacio.
materialitzen.
mercat amb
interlocutors locals Habitatge pera qui,
per legislar. perqueion?

11



Necessitats ST
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*El model de creixement pot orientar-se cap a 'increment de poblacio, amb un impacte limitat en

0. Model de pa|'s que volem el PIB per capita, o bé cap a 'especialitzacio en sectors de més valor afegit, que permetin
augmentar el PIB per capita, alleujar la pressiéo demografica i enfortir el poder adquisitiu.

., » Agraiment als processos participatius d’Andorra la Vella i la Massana per la seva contribucio a
1.0Obtencioé de Dades pera la través dels consells consultius.
Presa de Decisions * Permeten un diagnostic acurat per a una presa de decisions informada.

* Rols del departament d’estadistica i Andorra Recerca i Innovacio

* Sol habitatge, solindustriali espais per grans infraestructures.

* Planificaci6 en reserves de sol per infraestructures estrategiques.

*Processos urbanistics extremadament llargs i complexos que dificulten la generacio de materia
prima (sol) alla on és necessaria per cobrir demanda.

2. Mancances detectades

3. Necessitat de dades * M2 autoritzats vs construits, pisos buits vs cadastre, plans de carrega.
completes i correlacionades * Dades i seguiment legislatiu sobre inversio estrangera efectiva.
4. AhéllSl de la relacic') entre * Ofertai demanda han d’anar alineades per evitar tensions segons model pre-establert.
a q o7 . * En un sector amb un cicle de produccié tan llarg (minim 2-3 anys), cal una visio a llarg termini que
Immigracio | urbanisme. permeti anticipar aquestes tensions.

5. Homogeneitzacio
d'administracions i criteris

* Unificar processos per un creixement urbanistic coherent i eficient.

6. Seguiment actiu i public de les
mesures proposades

* Inversiod estrangera, HUTs, pisos buits, etc.

12



Propostes

Creixement, habitatge i planificacio territorial

Propostes per a un model de creixement sostenible

e Fixar un model de creixement estable, que no freni 'economia i permeti suplir el deficit de natalitat amb immigracio
regulada.

* Fixar segons el model que es trii, una politica d’'urbanisme i habitatge que correspongui al model migratori que es pretén.
* Revisar laimmigracio6 laboral precaria (falsos autonoms) i els reagrupaments familiars associats.

e Eliminar Uobligatorietat de disposar d’un habitatge per als autonoms.

e “Estabilitzar” els canvis normatius referents a la inversio.

Millores en la gestié de ’habitatge

e Explorar instruments normatius que permetin vincular la variacio del lloguer a Uevolucioé de UIPC, amb la finalitat de
fomentar una major estabilitat en el mercat de ’habitatge.

e Creacio Fons Nacional de 'Habitatge i gestio externalitzada del Parc Inmobiliaria existent.
* Formacio especialitzada a les administracions, amb col-laboracié publico privada: sumar talent.

Planificacio estrategica i desenvolupament

e Aprovar una llei de coordinacio entre administracions (model Pais Basc).
e Crear Zones Franques Exteriors per afavorir la diversificacié economica.
* Preveure reserves de sol estrategiques per a infraestructures basiques en el planejament general.
* Incentivar Uoferta, no restringir-la:
olncentius Fiscals
oMés edificabilitat en zones urbanes si es limita en arees protegides.

13



Conclusions

Coheréncia en Dades, Diagnostic i Solucions

1. Diagnostic compartit i accié coordinada

Hi ha un ampli consens entorn dels objectius generals, perdo manca una visié comuna sobre el diagnostic i les solucions. Diagnosticar bé és clau per actuar millor.

2. Abseéncia de planificacio estratégica i homogenitzacio

El creixementrecent ha estat intens, pero poc planificat. Les decisions es prenen sovint de forma reactiva, responent a interessos particulars o a dinamiques externes,
sense una direccio6 clara de pais.

3. Desajust entre poblacio i habitatge

L’augment demografic ha superat amb escreix la capacitat del mercatimmobiliari. Aixd genera desequilibris greus de pressié sobre el lloguer i augment sostingut dels preus
de venda.

4. Manca de politica proactiva en migracio i inversio

El model actual esta marcat per U'atraccio de residents i inversors per factors com la fiscalitat o la seguretat, perd no per una politica migratoria o economica deliberada i
alineada amb un projecte de pais.

5. Necessitat de revisar el marc legal d’inversio estrangera i d’immigracio.

Cal reavaluar si el perfil dels nous residents —ja sigui via inversio o altres vies— aporta valor al teixit econdmic i social, i contribueix a la generacié de riquesa i productivitat.

6. Coherencia entre desenvolupament, migracio i urbanisme

Es imprescindible alinear el model de creixement economic amb una politica migratoria coherent i un urbanisme sostenible. Un model de pais solid requereix integracié
d’aquestes tres dimensions.

7. Seguiment i ajust de les politiques

Cal establir mecanismes de seguiment i avaluacié constants per corregir desviacions i evitar errors estructurals a futur.

14



Gracies per la vostra atencio



	Diapositiva 1: Compareixença davant la Comissió d’Estudi per analitzar les accions i mesures tècniques de l’ordenació del territori i urbanisme a implementar per assegurar un creixement urbanístic sostenible
	Diapositiva 2: Índex 1. Breu presentació Empresa Familiar Andorrana 2. Anàlisi / diagnòstic 3. Necessitats 4. Propostes   
	Diapositiva 3: Empresa Familiar Andorrana Associació civil privada, no lucrativa, que agrupa les empreses familiars d’Andorra
	Diapositiva 4: Empreses familiars vs Empreses no familiars o Grans Fons El valor estratègic del llegat i l’arrelament a Andorra
	Diapositiva 5: Anàlisi / diagnòstic Població i Ocupació
	Diapositiva 6: Anàlisi / diagnòstic Sector Construcció
	Diapositiva 7: Anàlisi / diagnòstic Els residents, els empleats i els treballadors transfronterers el 2023  
	Diapositiva 8: Anàlisi / diagnòstic Transaccions immobiliàries
	Diapositiva 9: Anàlisi / diagnòstic Què s’ha fet de les cessions? 
	Diapositiva 10: Anàlisi / diagnòstic Immigració
	Diapositiva 11: Anàlisi / diagnòstic Lleis sense Dades Certes i Impacte Socioeconòmic. Llei Òmnibus
	Diapositiva 12: Necessitats Diagnosi de les carències per orientar l’acció estratègica
	Diapositiva 13: Propostes Creixement, habitatge i planificació territorial
	Diapositiva 14: Conclusions Coherència en Dades, Diagnòstic i Solucions
	Diapositiva 15: Gràcies per la vostra atenció

