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En els darrers mesos han apa-
regut tota una seérie de propostes
i debats sobre com millorar
I’accés a I’habitatge per als ciu-
tadans d’Andorra, ja que el valor
refugi de moltes inversions i una
especial accio especulativa en
raé de la moratoria de construc-
cid han situat els habitatges de
venda i els escassos habitatges
de lloguer que existeixen a un
preu impossible per a una fami-
lia que visqui del salari, és a dir,
la immensa majoria. D’aquesta
manera es fa més llunya I’assoli-
ment d’un dels principis econo-
mics i socials proclamat al capi-
tol V de la Constitucio, pel qual
els poders publics han de pro-
moure les condicions necessaries
per fer efectiu el dret de tothom
a gaudir d’un habitatge digne, un
dret que sens dubte té un impac-
te social important, ja que contri-
bueix a la qualitat de vida dels
ciutadans i al seu arrelament al
pais.

Si es vol facilitar 1’accés a
I’habitatge als ciutadans d’An-
dorra, és a dir, no deixar la seva
regulacio només a les regles del
mercat, no hi ha cap altra opcio
que posar en practica mecanis-
mes d’intervenciod, i en un estat
de dret quan I’Estat intervé ho fa
normativament, és a dir, amb
lleis que estableixin el marc en
el qual s’ha de desenvolupar tant
la iniciativa privada com la pu-
blica, per tal d’assolir un deter-
minat model de societat mit-
jancant la proteccid dels
interessos generals. En materia
d’habitatge, la intervencid passa
per la planificaci6 de I’urbanis-
me, ’ordenament i us del territo-
ri d’acord amb la utilitzacio
racional del sol, I’interes public i
la funcio social de la propietat,
valors proclamats igualment a la
Constitucid, i recollits amb
major o menor eficacia en la Llei
general d’ordenament del territo-
ri i urbanisme (Llei del sol), que
haurien de permetre, per mandat
constitucional, obtenir un habi-
tatge digne.

L’urbanisme és una branca
del dret administratiu amb una
funcio clarament intervencionis-
ta, ja que pretén obtenir en cada
lloc i moment I’adequat equilibri
entre I’exercici del dret de pro-
pietat i I’assoliment dels interes-
sos generals, que es concreta en
tres eixos: cohesid social amb
relacio al dret dels ciutadans a
obtenir un habitatge digne, el
necessari  desenvolupament
econdomic com a factor de
progrés social i una consciencia-
ci6 mediambiental com a expres-
sié del creixement sostenible;
directrius que la majoria de ciu-
tats del nostre entorn adopten en
seguiment de les premisses esta-
blerts a I’Agenda 21 de Rio del
1992, i la Carta d’Aalborg el
1994. En aquest sentit, la Llei
del sol reconeix el principi de
participacid ciutadana en I’urba-
nisme, tant en la seva concepcio

com en I’execucio, trencant la
concepcid que el desenvolupa-
ment immobiliari és una qiiestio
reservada a I’administracié i al
promotor, i atenent la seva trans-
cendencia social es garanteix la
participacio dels ciutadans, tal
com s’ha evidenciat en el procés
d’exposicié publica dels plans
d’urbanisme i que de la mateixa
manera s’haura de fer amb els
diferents projectes d’urbanitza-
ci6 que es vulguin desenvolupar
en un futur.

Andorra, d’eng¢a del 2000,
s’ha dotat d’instruments norma-
tius en la planificacié de I’urba-
nisme i, per tant, capacitat d’in-
tervencié real en politica
d’habitatge, pero es troba a faltar
en la Llei del sol, i a I’ensems en
els reglaments que la desenvolu-
pen, mecanismes que existeixen
arreu i que tenen el titol d’/ns-
truments de politica del sol i
habitatge, i amb ’objectiu de
constituir patrimonis publics de
sol i habitatges (per exemple
arts. 153 a 166 de la Llei de
I’urbanisme catalana 2/2002) per
oferir-los en condicions inferiors
a les de mercat. Aquest patrimo-
ni public és adquirit basicament
per la cessié de sol en el procés
urbanitzador, perd podria incre-
mentar-se mitjangant I’expropia-
cio de terrenys no urbanitzables
o urbanitzables, ’exercici dels
drets de tempteig i retracte en les
transmissions oneroses en deter-
minades arees i el desti a habitat-
ge protegit fins a un 20% en les
promocions d’iniciativa privada
d’us residencial.

Invoco la llei catalana per
I’evident paral-lelisme normatiu
amb la nostra Llei del sol, si bé
la nostra realitat material és
forca distinta, pero aquest
extrem en tot cas ha de ser
objecte de reflexid per a un altre
moment. La normativa francesa
estableix politiques d’accés a
I’habitatge en termes molt simi-
lars, mitjancant els Code de
I’Urbanisme (Livre I1I: Aména-
gement foncier) i Code la Cons-
truction (Livre II1: dides diver-
ses a la  construction
d’habitations et a [’amélioration
de I’habitat - Aide personnalisée
au logement), les conegudes aju-
des APL que molts estudiants
andorrans han rebut en les seves
estades a Franca, pero si no s’a-
companyen de mesures d’inter-
vencio sobre els preus de mercat,
I’Estat es condemna a una sub-
vencié permanent atesa la des-
proporcio entre salaris i lloguers.

La politica social d’habitatge
passa necessariament perque les
institucions publiques, fonamen-
talment els comuns, disposin de
sol per a la construccié d’habi-
tatges protegits, i que una part
dels habitatges d’iniciativa pri-
vada surtin al mercat amb condi-
cions especials o protegides,
sense perjudici de les accions
complementaries d’incentius fis-
cals, subvencions publiques o
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tipus d’interes reduits, les quals
per la propia naturalesa i abast
tenen una eficacia limitada. La
proporci6 de 1’habitatge protegit
d’iniciativa publica o privada,
aixi com el seu percentatge en
les promocions de caracter pri-
vat, hauria de ser establerta per
la Llei del sol en una forquilla
prou ampla perque els comuns
determinessin la proporcié que
s’escau a les seves necessitats.
En altres ordenaments han creat
la figura de I’habitatge de preu
assequible, a mig cami entre el
mercat lliure i la proteccio ofi-
cial, la qual cosa permet establir
diferents vies d’accés a I’habitat-
ge, segons les necessitats.

La principal font per a la
constitucié d’un patrimoni de sol
public s’obté mitjancant el que
técnicament s’anomena el plane-
jament derivat (I’activitat dels
promotors), per la cessio de sol a
ra6 del 5 al 15% del total de la
promocid segons es determini en
els plans d’urbanisme parro-
quials, mitjangant plans parcials
(d’iniciativa privada) o especials
(d’iniciativa publica), si bé
aquest percentatge de cessio té la
finalitat d’atendre necessitats de
serveis i infraestructures (art. 33
Llei del sol), i, per tant, insufi-
cient i inadequat per fer una
politica social d’habitatge. En
aquest sentit, la garantia d’apro-
fitament urbanistic establerta en
la Llei del sol, si bé tindra uns
efectes nefastos sobre la planifi-
cacio de ’'urbanisme en consoli-
dar els aprofitaments futurs
d’acord amb I’actual regulacio, i
per tant, fer-los immunes a les
noves disposicions de planifica-

cid, comportara la cessié d’una
gran quantitat de sol als comuns
que podrien destinar-se a plans
d’accés a I’habitatge, tot i que
aquest extrem requeriria una
modificacio de I’actual normati-
va urbanistica, i evitar en tot cas
que el sol que rebin els comuns
no esdevingui, com ha passat en
altres llocs, més una eina de
finangament que d’accés a I’ha-
bitatge.

Per tant, d’acord amb I’es-
mentat, la solucié per facilitar
I’accés a I’habitatge és constituir
un patrimoni de sol public i
d’habitatge i regular-ne la gestio6
per part dels comuns, per tal que
mitjangant la promocié publica,
de manera directa o en conces-
sio, es pugui fer efectiu el dret
dels ciutadans a accedir a un
habitatge digne, i de la mateixa
manera assolir una disminucio
del preu de mercat atesa la major
oferta existent; extrems que
només de manera molt residual
el legislador andorra va voler
incloure en la Llei del sol i en el
seu desplegament reglamentari,
ja que en uns textos legals de
més de 180 pagines i més de 500
articles en cap lloc apareix el
concepte d’habitatge social o
protegit, o politiques d’accés a
I’habitatge. En aquest sentit, la
Llei del sol és més una norma
adrecada a regular I’exercici del
ius aedificandi i una certa plani-
ficaci6 urbanistica que a resoldre
el problema de I’accés a 1’habi-
tatge.

Atesa |’escassa tradicid an-
dorrana en la nova concepcid de
I’urbanisme, el que requerira un
necessari procés d’adequacio

dels nous mecanismes, encara en
projecte fins a I’aprovacié dels
plans d’urbanisme parroquials,
semblaria adient potenciar la
figura dels convenis urbanistics
de planejament, residualment
previstos en la Llei del sol en el
seu article 107.3; pels quals sen-
se vulnerar el principi de legali-
tat que obliga les administra-
cions publiques a un estricte
compliment de I’ordenament
juridic i, per tant, la impossibili-
tat de negociar amb les potestats
publiques poguessin acordar
amb els promotors immobiliaris
determinats desenvolupaments o
cessions que assolissin els objec-
tius d’accés a I’habitatge, i posar
al mercat habitatges en condi-
cions més favorables, d’acord
sempre amb els criteris i objec-
tius legalment previstos i els
controls que la llei faculta.

Les modificacions previstes a
la Llei del sol per poder aplicar
politiques d’accés a 1’habitatge
no haurien de comportar una
revisio dels plans d’ordenacid i
urbanisme parroquials, ates
I’extraordinari retard en la seva
aplicacid, siné que haurien de
ser d’aplicacio directa al planeja-
ment derivat, i els comuns mit-
jangant Ordinacié determinarien
els aspectes complementaris
com ara el percentatge d’habitat-
ge protegit en els plans parcials i
especials, aixi com els instru-
ments necessaris per a la gestio
del sol public i habitatge. En
aquest sentit, i a titol il-lustratiu
en el Parlament catala, actual-
ment es troba en estudi un pro-
jecte de modificacio de la Llei
d’urbanisme per al foment de
I’habitatge assequible, que apro-
fundeix en les dues direccions
apuntades, potenciar les reserves
de sol de les corporacions locals
per a la construccio d’habitatge
protegit i reforgar les competen-
cies dels plans d’urbanisme per
determinar quina part dels nous
habitatges que realitzin els pro-
motors privats hauran de tenir
les condicions d’habitatge prote-
git.

Cal concloure, doncs, que si
es vol fer una auténtica politica
d’accés a I’habitatge, i atenent
que el nostre ordenament
urbanistic té una evident man-
canga de concepcid normativa,
s’imposa una tripla modificacio
de la Llei del sol, en el sentit de
possibilitar I’acord entre admi-
nistracions i promotors immobi-
liaris mitjangant convenis
urbanistics i facultar que els
comuns constitueixin reserves de
sol public per a la construccio
d’habitatge protegit, per realitzar
en regim de concessio o directa-
ment d’acord amb I’estructura
financera de cada corporacio i
atenent a raons d’oportunitat; i
alhora determinant un percentat-
ge dels habitatges d’iniciativa
privada que tinguin condicions
d’habitatge protegit. Altrament
qui posa els preus és el mercat.



