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SITUACIÓ DE L’HABITATGE A ANDORRA 
1. INTRODUCCIÓ 
La situació actual de l’habitatge a Andorra és tensa. Els preus, tant de lloguer com de 
compra, no paren de pujar i de forma més important que els salaris. Una part important de 
les llars amb menys ingressos pateix de sobrecàrrega dels costos de l’habitatge. Aquest 
problema d’assequibilitat de l’habitatge preocupa molt a la ciutadania, que el situa com el 
primer aspecte que cal millorar. 
En front d’aquesta preocupació creixent de la població, el Govern ha aplicat diverses 
mesures per incrementar l’oferta d’habitatge i per ajudar les famílies amb dificultats per 
pagar el lloguer, per exemple limitant l’increment anual dels contractes de lloguer vigents 
per sota de la variació de l’IPC, establint una pròrroga obligatòria dels contractes al seu 
venciment i atorgant més de tres milions d’euros de subvencions al lloguer al 2022. 
Per determinar, més enllà de la sensació o de la intuïció que generen aquestes evolucions, 
com és de difícil l’accés a l’habitatge i el mantenir-s’hi i a qui afecten els problemes 
d’assequibilitat i en quin grau, cal disposar de dades el més actuals, precises i completes 
possible. Sense dades actuals, precises i completes és impossible quantificar el que l’opinió 
pública transmet com a problema i, sobretot, aportar-hi solucions eficaces i eficients. El 
present informe pretén descriure la situació actual basant-se en les dades disponibles1 i 
identificar-ne les causes.  
  

 
1 Agraïm la col·laboració constant del Departament d’Estadística del Govern que, llevat de menció 
específica, ens ha proveït de totes les dades. Les interpretacions i els errors són nostres. 
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2. INDICADORS 
El primer nivell de dades el constitueixen els indicadors sintètics que, amb una xifra, 
intenten resumir la situació i donar una idea de l’evolució de la problemàtica. Tot i que no 
permeten una anàlisi aprofundida, són útils perquè indiquen una tendència i, salvant 
qüestions tècniques, permeten fer comparacions ràpides amb el que passa en altres llocs 
on també s’utilitzen. Tot sovint el seu caràcter general només permet copsar l’evolució del 
problema, no trobar-hi solucions, que necessiten un coneixement més precís de la realitat.  

2.1. INDICADORS QUALITATIUS 
Els indicadors qualitatius donen una aproximació de la percepció que es té, a nivell global, 
de l’agudesa d’una situació, sense permetre conèixer-ne de les causes. El principal 
indicador qualitatiu de què disposem prové de l’enquesta d’opinió que realitza el Grup de 
Sociologia d’Andorra Recerca + Innovació2. 
• Percentatge de persones enquestades que mencionen el preu de l’habitatge com un 

aspecte que cal millorar3 

 
Un 67% de les persones enquestades esmenten el preu de l’habitatge com a aspecte que 
cal millorar (un 55% l’esmenten com el primer), enfront del 64% de l’enquesta del segon 
semestre del 2022 i del 5% del segon aspecte –el trànsit– i del 4% dels salaris, que són 
l’altra cara de la mateixa problemàtica4. D’ençà el final de la crisi financera del 2008 la 
preocupació per l’assequibilitat de l’habitatge no ha parat de créixer, desplaçada per un 
temps (2020 i 2021) per la pandèmia. 
L’interès de l’indicador és la seva llarga trajectòria (18 anys) i la seva correlació percebuda 
amb els moments de creixement econòmic i de ‘boom’ immobiliari. Un indicador qualitatiu 
d’aquestes característiques pot estar influenciat pels missatges que vehiculen i transmeten 
els mitjans5 i s’ha de complementar amb indicadors quantitatius. 

 
2 Anteriorment Centre de Recerca Sociològica de l’Institut d’Estudis Andorrans. 
3 Observatori primer semestre 2023. Grup de Sociologia; Andorra Recerca + Innovació (ARI), p. 21. 
4 “[…] aspectes que estan relacionats ja que en molts casos les persones enquestades comenten 
que el preu dels lloguers és molt elevat respecte als salaris d’Andorra, o que els salaris són molt 
baixos en relació amb el preu dels habitatges o amb el cost de la vida en general.” Observatori 
primer semestre 2023, p. 19 i 20. 
5 Dels 15 titulars de premsa que cita l’Observatori segon semestre 2022 (p. 18 i 19) per aportar un 
context als resultats de l’enquesta, sis (un 40%) fan referència a l’habitatge; pel que fa a l’Observatori 
primer semestre 2023 (p. 17), un de nou (un 11%). 
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2.2. INDICADORS QUANTITATIUS 

2.2.1. Preus i salaris 
L’evolució comparada dels salaris i dels preus de l’habitatge, de lloguer i de compra, permet 
copsar si s’han mantingut en línia o si ha aparegut una bretxa. 
• Evolució del salari mitjà i dels preus de lloguer al m2 

 
L’evolució dels salaris i dels lloguers és diferenciada i es pot parlar d’una bretxa. Mentre 
els salaris mitjans han crescut prop d’un 8% entre el 2016 i el 2021, el lloguer mitjà per m2 
ha crescut prop d’un 24%, tot i les mesures de contenció aplicades, i el de nous contractes 
prop d’un 47%. Això implica que una proporció creixent de les llars, especialment les que 
tenen menys ingressos, ha de dedicar una part més elevada dels seus ingressos a fer front 
a les despeses relacionades amb l’habitatge. 
• Evolució del salari mitjà i dels preus de compra al m2 

 
L’evolució dels salaris i dels preus de compra és diferenciada i també es pot parlar d’una 
bretxa. Mentre els salaris mitjans han crescut prop d’un 11% els darrers 6 anys, el preu 
mitjà de compra per m2 dels pisos ha crescut prop d’un 58% i el d’habitatges unifamiliars, 
molt més variable, prop d’un 38%. Comparant amb l’evolució dels lloguers d’habitatge entre 
el 2016 i el 2021, els increments dels preus de compra són superiors als dels lloguers de 
més d’un any d’antiguitat (34% contra 24%), probablement resultat de les mesures de 
contenció aplicades, i similars als dels nous lloguers (37%). 
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2.2.2. Preu de compra i ingressos 
La ràtio del preu (mitjà o medià) de compra dels habitatges en relació amb els ingressos 
anuals (mitjans o medians) s’utilitza habitualment perquè és fàcil de calcular i té una inter-
pretació que tothom entén: quants anys de salari mitjà cal per comprar un habitatge mitjà6.  
• Preu de compra en relació amb el salari mitjà anual 

 
La tendència creixent des de l’any 2017, passant d’uns 6 anys a prop de 10, correspon a 
la de les enquestes d’opinió, en què la proporció de persones enquestades que ho con-
sideren un problema passa del 5 al 64%. Aquest indicador té més interès per al mercat de 
compravenda que per al de lloguer, tot i que l’evolució dels preus respectius pugui estar 
relacionada, i no indica per a qui l’habitatge esdevé inassequible. Apuntar que els 12 anys 
d’ingressos que calien al 2011 contrasten amb la proporció relativament baixa de la 
població (un 11%) que se sentia preocupada pel preu de l’habitatge, el que podria indicar 
que el que preocupa a la població no és tant l’evolució del preu de compra dels habitatges 
com l’evolució dels preus de lloguer. 
• Preu de compra en relació amb els ingressos a nivell europeu7 

 
La comparació internacional situa Andorra, amb prop de 10 anys, al mig de la distribució 
de països europeus, que es reparteixen entre 6,5 i quasi 14 anys. 

 
6 La literatura econòmica dona poc suport a l’indicador (vegeu per exemple G. Meen, C. Whitehead, 
Understanding Affordability. The Economics of Housing Markets. Bristol University Press, 2020, p. 
37), bàsicament perquè una mesura basada en mitjanes no pot donar una idea del que succeeix en 
diferents grups poblacionals amb situacions diferents i perquè cal mesures diferents en funció del 
règim de tinença (lloguer o propietat). Endemés, el preu no és l’únic indicador de l’assequibilitat; 
també entren en consideració, per exemple, l’adequació a les necessitats segons les característi-
ques de l’habitatge i l’amuntegament.  
7 https://www.numbeo.com/property-investment/rankings_by_country.jsp?title=2022&region=150. 
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2.2.3. Sobrecàrrega 
Les despeses totals d’habitatge en relació amb els ingressos són un indicador més apropiat 
per resumir problemes d’assequibilitat que els preus de compra en relació amb ingressos, 
sobretot si s’analitzen per règims de tinença i per grups d’ingressos. S’utilitza abastament 
la proporció de les llars amb sobrecàrrega dels costos de l’habitatge, que destinen més del 
40% dels ingressos disponibles, nets de prestacions socials d’habitatge, a despeses 
relacionades amb l’habitatge, netes de prestacions socials d’habitatge8. La situació de 
sobrecàrrega és un problema per a les llars amb ingressos baixos perquè limita el seu 
consum en les altres partides, començant per oci i educació i podent acabar en alimentació, 
i redueix la seva capacitat d’estalvi a zero. 
• Proporció de llars amb problemes de sobrecàrrega per règim de tinença9 

 
La comparació a nivell internacional permet posar la dada en perspectiva; Andorra se 
situava entre els països europeus on més proporció de les llars pateix sobrecàrrega dels 
costos de l’habitatge. 
• Proporció de llars amb problemes de sobrecàrrega a Europa10 

 

 
8 No existeix una base plenament objectiva per fixar el llindar de sobrecàrrega en un 25, un 30 o un 
40% dels ingressos de la llar; és el resultat d’un consens polític regional tot sovint promogut per 
entitats supranacionals (OCDE, ONU). 
9 “Els ingressos recollits a l’enquesta es refereixen als de l’any anterior al de la realització de l’en-
questa”. A047-A163-A164. Enquesta de condicions de vida. Any 2020. Departament d’Estadística, 
Govern d’Andorra, 24/02/2022 (ECV 2020), p. 22. Per tant, en les gràfiques extretes de l’ECV 2020, 
2019 correspon a dades del 2018 i 2020 a dades del 2019. 
10 A. Lariau, Housing Affordability. 2022 - Andorra Staff Visit. IMF; European Department, December 
2022 (IMF 2022), p. 6. 
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Al 2019 prop d’un 10% de les llars estava en situació de sobrecàrrega. Per règim de 
tinença, les llars que lloguen l’habitatge, que representen prop de dues terceres parts del 
total, eren les que més patien sobrecàrrega.  
Per mesurar l’assequibilitat en els grups de la societat que més problemes experimenten 
s’analitza la sobrecàrrega per grups d’ingressos11. 
• Proporció de les llars amb problemes de sobrecàrrega per nivell d’ingressos12 

 
Comparant a nivell internacional, Andorra se situava novament entre els països europeus 
on més proporció de les llars amb menys ingressos patia sobrecàrrega dels costos de 
l’habitatge. 
• Proporció de llars amb ingressos baixos amb problemes de sobrecàrrega a Europa13 

 

 
11 “Els quintils permeten conèixer la distribució dels ingressos entre la població. Distribuir la població 
per quintils consisteix a ordenar la població de menys a més ingressos per unitat de consum i a 
formar cinc quintils que continguin un 20% de població cada un. D’aquesta manera, el quintil 1 
representaria el 20% de la població amb menys ingressos i el quintil 5 estaria format pel 20% de les 
persones amb més ingressos”. ECV 2020, p. 6. 
12 ECV 2020, p. 17. 
13 IMF 2022, p. 10. 
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• Els llindars que separaven els quintils d’ingressos eren els següents14: 
 2019 2018 
 Límit 

superior 
del quintil 

Proporció 
dels 

ingressos 
totals 

Límit 
superior 

del quintil 

Proporció 
dels 

ingressos 
totals 

Quintil 1  16.433 € 9,1% 15.943 € 8,6% 
Quintil 2  21.819 € 14,1% 20.601 € 13,6% 
Quintil 3  26.216 € 17,4% 26.040 € 17,2% 
Quintil 4  34.065 € 21,4% 33.264 € 20,3% 
Quintil 5  38,0%  40,3% 

Al 2019 un 20% de les llars enquestades tenien uns ingressos inferiors a 16.433 € anuals 
(uns 1.369 € mensuals) i un 20% els tenia superiors a 34.065 € anuals (uns 2.839 € 
mensuals). Respecte a la distribució del total dels ingressos per quintil, el 20% de les llars 
enquestades amb menys ingressos disposava del 9% dels ingressos totals mentre que el 
20% amb més ingressos concentrava el 38%-40% dels ingressos totals. 
Combinant les dades de sobrecàrrega per quintils i els llindars s’estima que al 2019 unes 
2.760 llars amb ingressos anuals inferiors a 16.433 € (primer quintil) i unes 430 amb 
ingressos anuals entre 16.433 i 21.819 € (segon quintil) –en total unes 3.190 llars– patien 
un problema de sobrecàrrega dels costos de l’habitatge, és a dir que destinaven més del 
40% dels seus ingressos a fer front a despeses d’habitatge. A llars amb ingressos més 
elevats destinar més d’un 40% dels ingressos a l’habitatge no els representa el mateix 
problema que a llars amb ingressos reduïts, perquè el seu nivell d’ingressos els permet no 
limitar la resta del consum. 
• Import dels ajuts del Govern a l’habitatge15 

 
Des del 2017 l’import dels ajuts a l’habitatge de lloguer destinats a llars amb ingressos 
inferiors al llindar econòmic de cohesió social (LECS) que els és d’aplicació segons la seva 
composició, atorgats pel Govern a l’empara de l’article 17 del Reglament de prestacions 
econòmiques dels serveis socials i sociosanitaris, s’ha multiplicat per dos, arribant a 3,4 M€ 
al 2022 i beneficiant 1.471 llars (un 83% de les sol·licituds), als quals cal afegir els ajuts 
atorgats a l’empara de l’article 18bis (quasi 250.000 € beneficiant 302 llars) i a l’empara de 
l’article 18, destinats a llars en situació de precarietat (no disposem de l’import). 

 
14 ECV 2020, p. 6. 
15 El 2016 no apareix en el gràfic perquè la convocatòria del 2015 es va perllongar dos trimestres i 
per tant va cobrir 18 mesos. 
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2.2.4. Ingressos residuals 
Una altra manera de mesurar l’assequibilitat consisteix en definir un import de consum no 
destinat a l’habitatge que es considera –políticament– necessari per assegurar un nivell de 
benestar mínim –és a dir assegurar que no es cau en la pobresa– i mesurar la proporció 
de llars que no l’assoleixen16.  
Tot i que no disposem directament d’aquest indicador, sí que disposem per al 2019 de la 
taxa de risc de pobresa, la proporció de la població que està en risc de pobresa, és a dir 
que té uns ingressos inferiors al 60% de la mediana dels ingressos de la població, taxa que 
era del 13%. També s’utilitza el llindar del 50% de la mediana dels ingressos de la població 
per definir la pobresa relativa, que impactava el 7,2% de la població, i el del 40% de la 
mediana dels ingressos de la població per definir la pobresa severa, que n’impactava el 
4,6%17. 
La mesura ha de prendre en compte la mida de la llar, perquè llars més grans tenen 
necessitat de consumir més i doncs una mesura agregada no permet discernir problemes 
distribucionals que, com s’ha vist en els indicadors anteriors, són importants per identificar 
les llars que afronten més dificultats. 
• Població en risc de pobresa per tipus de llar18: 

 
Les llars amb una sola persona adulta i infants dependents, amb una taxa de risc de 
pobresa del 29%, i les d’una sola persona, que inclouen les persones grans que viuen 
soles, amb una taxa del 18%, eren les més afectades pel risc de pobresa al 2019 i doncs 
les més susceptibles de tenir problemes d’assequibilitat de l’habitatge. 
  

 
16 En certa manera el concepte darrera l’indicador és similar al mínim de renda disponible després 
d’obligacions financeres que apliquen les entitats bancàries per atorgar o no préstecs hipotecaris, 
recollit a la lletra f de l’article 3 del Decret 127/2023, del 15-3-2023, d’aprovació d’un programa 
extraordinari d’avals per comprar un habitatge per a residència habitual i permanent: “La taxa 
d’esforç de la quota del préstec sobre els ingressos de la unitat familiar de convivència ha de ser 
com a màxim del 35% i la renda disponible després d’obligacions financeres, de 2.000 euros”. 
L’indicador no té en compte la voluntat o la possibilitat d’estalviar o d’endeutar-se que tenen les llars, 
opcions que permeten modular en menys o en més l’import disponible per al consum. 
17 ECV 2020, p. 9. 
18 ECV 2020, p. 11. 
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2.3. RESUM 
A la vista dels indicadors, tant qualitatiu com quantitatius, apareix que al 2019 prop de 3.200 
llars patien problemes de sobrecàrrega, essent més afectades les famílies monoparentals 
i les persones que vivien soles, seguides per les llars amb dos adults sols o amb infants 
dependents, amb ingressos inferiors a 21.819 € anuals (uns 1.818 € mensuals) –unes 430 
llars– i, especialment, a 16.433 € anuals (1.370 € mensuals) –unes 2.760 llars–.  
Remarcar que aquestes xifres són estimacions basades en els resultats d’enquestes a una 
part de la població. L’absència de resultats més recents no permet mesurar amb la mateixa 
precisió la situació actual, més de tres anys després, i només tenim la tendència 
d’empitjorament que marquen tots els indicadors i també l’increment notable dels imports 
destinats pel Govern a l’ajut a l’habitatge de lloguer. 
Gràcies al fet que les ajudes a les famílies en situació de sobrecàrrega evita la presència 
d’un sensellarisme visible, el que més preocupa la ciutadania és la bretxa creixent entre 
l’evolució dels salaris i la dels preus de l’habitatge, tant de compra com de lloguer, i 
l’anticipació dels efectes que pot arribar a tenir. Fins i tot les llars que no pateixen 
directament problemes de sobrecàrrega o d’assequibilitat anticipen que, o bé poden trobar-
se en situació de patir-ne si l’evolució segueix la tendència actual, o bé s’hi poden trobar 
persones del seu entorn familiar o social, o bé pot tenir efectes negatius sobre la cohesió 
social. 
El següent apartat recull les dades disponibles analitzar les causes que han portat a 
aquesta situació. 
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3. DEMANDA D’HABITATGE 
La demanda d’habitatge té dos components: quantitatiu i qualitatiu. El nombre de llars és 
el determinant principal de la demanda quantitativa d’habitatges i està directament lligat a 
la població i a les seves característiques, així com a l’organització de la societat en unitats 
de convivència i, especialment a Andorra, a la immigració, necessària per alimentar el 
creixement econòmic. El nivell de riquesa és el determinant principal del nivell de qualitat 
que s’exigeix dels habitatges: a mesura que la riquesa augmenta, es vol més m2 per 
persona, millor situació, més vistes, més sol, més parquet… 
Tot i la seva importància, el nombre de llars no és l’únic determinant de la demanda 
quantitativa d’habitatge. La financiarització de l’habitatge, que el transforma en actiu finan-
cer focalitzant l’atenció dels inversors en actius immobiliaris per generar rendiments, no per 
proveir sostre, n’és un altre de rellevant. Les residències secundàries i els apartaments 
destinats a lloguer turístic, a despatxos i a altres activitats econòmiques utilitzen habitatges 
per alimentar el seu model econòmic; tots aquests usos redueixen els habitatges 
disponibles per a la població. Finalment, la rotació d’habitatge quan les llars en canvien 
genera també una necessitat d’habitatges disponibles durant el procés de canvi.  

3.1. LLARS 
El nombre de llars és el determinant principal de la demanda quantitativa d’habitatges. 
• Evolució estimada de les llars19 

 
Les llars han crescut d’unes 8.500 unitats en 8 anys i de quasi 1.600 al 2022. Tres elements 
principals determinen l’evolució del nombre de llars: l’evolució de la població, que depèn 
de factors interns i externs que s’acumulen, l’evolució de la pròpia composició de les llars i 
l’evolució de l’economia. 

3.1.1. Evolució global de la població  
• Evolució de la població estimada total20 (més població => més llars) 

 
La població ha crescut d’unes 11.000 persones en 8 anys i de més de 2.000 al 2022. 

 
19 Sistema Indicadors de l’Habitatge, Servei d’Estadística, Govern d’Andorra (SIH). 
20 SIH. 
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• Evolució de la població total per franges d’edat 

 
Els darrers anys es manté el nombre de persones joves i creix el de persones de mitjana 
edat –l’evolució de les quals no depèn del nombre de naixements sinó de la immigració– 
i de la gent gran. 

1.a. Factors interns 
• Evolució de l’esperança de vida (esperança de vida més alta => més població) 

 
L’esperança de vida al naixement no ha variat en el darrers anys, llevat d’un lleuger 
repunt d’uns sis mesos al 2019 seguit d’una disminució de més de 18 mesos al 2020, 
molt probablement a causa dels efectes de la pandèmia, que s’ha recuperat al 2021. 

• Evolució del creixement natural21 (més creixement natural => més població) 

 
 

21 SIH. 
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Els naixements disminueixen de manera constant. Alhora, les defuncions creixen, a 
causa de l’envelliment de la població i amb un repunt a causa de la pandèmia al 2020, i 
han retrobat la tendència històrica al 2022. El creixement natural de la població, d’unes 
100 persones els últims tres anys, tot i mantenir-se positiu presenta una disminució 
continuada i també ha retrobat la tendència històrica. En total, la població ha crescut per 
causes naturals de quasi 1.800 persones en 8 anys, un 16% del creixement total. 

CONCLUSIÓ: Els factors interns expliquen una part relativament petita de l’evolució de la 
població (prop d’un 16% els darrers 8 anys i prop d’un 8% al 2022). 

1.b. Factors externs 
• Evolució de la immigració22 (més immigració => més població) 

 
Els darrers 8 anys el saldo migratori (immigració menys emigració) mesurat segons el 
nombre d’autoritzacions de residència en vigor ha crescut unes 6.100 persones i quasi 
1.600 al 2022. Quina tipologia d’habitatge necessiten? 

• Evolució de la immigració temporal23 

 
Les persones temporeres incrementen la demanda d’habitatge cada any temporalment 
(uns mesos) malgrat no es comptin en la població estimada total. La temporada 2022-
2023 ha recuperat la tendència creixent dels anys anteriors a la pandèmia, multiplicant-
se el nombre d’autoritzacions acordades per 2 en 8 anys. Quina tipologia d’habitatge 
necessiten? 

 
22 SIH. 
23 A010-A020. Estrangers amb permís de residència i autoritzacions de treball. Temporada Hivern 
2022-2023: quotes a meitat de temporada. Departament d’Estadística, Govern d’Andorra, 
16/02/2023, p. 7. 
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• Evolució de les residències sense treball (més residències passives => més població) 
Les persones residents sense treball sumaven 9.090 al 2022, havent crescut un 5% 
l’últim any. Quina tipologia de llars constitueixen? Necessiten o utilitzen una tipologia 
d’habitatges diferent de la resta de població resident? 

• Evolució de persones que resideixen per autorització d’inversió estrangera (més 
residències per inversió estrangera => més població) 
No disposem d’informació. Quina tipologia de llars constitueixen? Necessiten o utilitzen 
una tipologia d’habitatges diferent de la resta de població resident? 

CONCLUSIÓ: Els factors externs, especialment la immigració per treballar al país i per 
residir-hi sense treballar-hi, són especialment rellevants per explicar l’evolució de la 
població dels darrers anys. 

1.c. Que s’acumulen 
Per aproximar les necessitats totals d’habitatge combinem la informació sobre la població 
estimada amb nacionalitat andorrana dels tres darrers anys i la immigració que necessita 
un habitatge: persones amb permís de residència, amb i sense treball (residències 
passives), i amb permís temporal. 
• Evolució dels components de la població amb necessitat d’habitatge (nacionals, 

residents amb i sense treball i temporals)24 

 
CONCLUSIÓ: La immigració, tant temporal com definitiva, és el gran factor de creixement 
de la població; l’evolució natural té un pes marcadament inferior. 

 
24 Les dades de població andorrana corresponen al 31 de desembre de cada any; les dades de 
persones amb permís de residència o temporal són una mitjana de les dades mensuals de l’últim 
trimestre de cada any. Elaboració pròpia. 
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3.1.2. Evolució de la composició de les llars 
• Evolució del nombre de persones per llar (menys persones per llar => més llars) 

 
Els últims anys el nombre de persones per llar ha anat disminuint i se situa en 2,33 al 
2021. Es preveu que continuï disminuint els propers 9 anys per situar-se entre 2,01 i 
2,03525. 

• Evolució de la composició de les llars per tipus 

 
• Evolució del nombre de persones que viuen soles (més persones que viuen soles => 

llars més petites) 

 
 

25 J. Recaño, Projecció de llars d’Andorra 2021-2031, Universitat Autònoma de Barcelona, 2021. 
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El nombre de persones que viuen soles ha crescut de més de 2.100 entre el 2015 i el 
2021 i de més de 700 el de persones grans, que quan traspassen desapareix també una 
llar. Aquesta evolució també està alineada amb la previsió de llars més petites. 

• Evolució de defuncions per franges d’edat i tipus de llar (quines defuncions anul·len 
llars?) 
No disposem de la informació. 

• Evolució de l’emigració 
L’emigració va representar unes 2.160 persones de mitjana, amb molt poca variació 
(±100 persones) entre el 2017 i el 2021. Quantes llars de menys han significat? 

• Evolució de casaments per franges d’edat (més casament de joves => més llars) 

 
El casament de persones joves tendeix a incrementar el nombre de llars, ja que 
habitualment deixen la llar en què vivien per constituir-ne una de nova. Si alguna ja 
estava emancipada el nombre de llars en manté. Al 2020 s’aprecia un efecte de la 
pandèmia que va retardar casaments. 

• Evolució de separacions i divorcis (més separacions => més llars i llars més petites) 

 
Les separacions tendeixen a incrementar el nombre de llars i a disminuir el nombre de 
persones per llar, ja que cada persona adulta de la parella separada constitueix una llar 
quan anteriorment en constituïen conjuntament una de sola. Tot sovint això no implica 
que necessitin habitatges més petits; per exemple, en cas d’infants menors i de guàrdia 
compartida, pare i mare necessiten, cada un, un habitatge que l’acomodi amb els infants. 
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Els divorcis són la formalització jurídica de les separacions i no està clar que augmentin 
el nombre de llars. La disminució del 2020 és probablement un efecte de la pandèmia, 
que va retardar separacions i divorcis. 

• Evolució de l’edat d’emancipació de joves (més joves que s’emancipen => més llars) 
No disposem de dades. L’emancipació de persones joves genera més llars; el retard en 
l’emancipació en frena el creixement. 

• Evolució de la composició de les llars segons règim i antiguitat de residència (nacionals, 
residents de menys d’1 any, residents d’entre 1 i 5 anys, residents de més de 5 anys…)  
No disposem de dades. Les llars de la immigració recent són més petites que les de la 
població que porta més anys al país? 

• Llars per temps d’ocupació de l’habitatge 

 
Al 2021 prop d’un 10% de les llars ocupa el seu habitatge des de fa més de 30 anys, 
prop d’un 46% des de fa més de 10 anys, prop d’un 91% de de fa més de 5 anys i un 
96% des de fa més d’un any. Des del 2017 han augmentat les llars que porten entre 2 i 
29 anys a l’habitatge i les que hi porten menys d’un any i han disminuït les altres, el que 
sembla indicar que les llars es mantenen més en el mateix habitatge. 

CONCLUSIÓ: La mida de les llars disminueix i es preveu que continuï disminuint; el nombre 
de persones que viuen soles s’incrementa, especialment les persones grans; casaments, 
separacions, emancipació de joves i, probablement, nova immigració augmenten el nombre 
de llars; només les defuncions de persones que viuen soles, especialment persones grans, 
i l’emigració fan desaparèixer llars. La tendència és doncs que el nombre de llars, i doncs 
la demanda d’habitatge, creixi més ràpid que la població. 
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3.1.3. Creixement de l'economia 
El producte interior brut (PIB) és la mesura habitual de la riquesa que genera l’economia. 
• Evolució del PIB total, euros constants  

 
Des del 2014 i fins al 2019 el PIB real ha anat creixent, ha punxat al 2020 a causa dels 
efectes econòmics de la pandèmia i entre el 2021 i el 2022, ha recuperat més del que 
havia perdut, arribant al nivell que tenia al 2005. 

• Evolució del PIB per càpita, euros constants  

 
El PIB real per càpita s’ha mantingut quasi constant des del 2013 i ha punxat al 2020 a 
causa dels efectes econòmics de la pandèmia; al 2021 s’ha recuperat i al 2022 ha 
retrobat el nivell dels anys anteriors. 
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• Evolució de la població total versus evolució del PIB (més PIB => més població) 

 
Es determina una correlació positiva, mitjanament significativa, entre el PIB i la població: 
quan creix el PIB també creix la població, tot i que no és l’únic factor. 

• Evolució de les llars versus evolució del PIB (més PIB => més llars) 

 
També es determina una correlació positiva, mitjanament significativa, entre el PIB i el 
nombre de llars: quan creix el PIB també creix el nombre de llars, via l’increment de 
població, tot i que no és l’únic factor. 
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• Evolució de residents estrangers versus evolució del PIB (més PIB => més immigració) 

 
Es determina una correlació positiva, altament significativa, entre el PIB i el nombre de 
persones estrangeres residents: quan creix el PIB també creix la immigració. Un milió 
més de PIB va associat a, o requereix, unes 11 persones més de mitjana.  
No es detecta una relació entre persones frontereres i PIB. 

• Evolució de la massa salarial en relació amb el PIB (valor afegit del treball) 

 
La proporció de la remuneració del treball sobre el PIB s’ha mantingut entre el 32 i el 
33% els darrers anys, probablement pel mètode d’estimació del PIB que s’utilitza. El 
repunt a prop del 36% al 2020 és degut als esforços del Govern per mantenir els sous 
de les persones treballadores durant la pandèmia amb la política d’ERTOs, mentre el 
PIB disminuïa. La proporció mediana en els 30 països de l’OCDE s’ha mantingut propera 
al 45% (±1%) des de l’any 2000, amb dos increments puntuals al 2009 i al 202026. 

 
26 The Economist, 06/05/2023. 
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• Evolució del nombre de persones actives 

 
Després d’haver disminuït lleugerament fins al 2012 i de mantenir-se fins al 2015, la 
població activa ha crescut més d’un 16% des del 2015 i de més d’un 9% els últims tres 
anys. 

• Evolució del PIB real per persona activa (productivitat del treball) 

 
El PIB real per persona activa (la riquesa generada per persona activa, o productivitat 
del treball), s’ha mantingut en una franja de ±3% al voltant de 58.000 euros fins al 2019 
i n’ha estat per sota els tres darrers anys, a causa de la baixada del PIB deguda a la 
pandèmia, per tornar-se a situar, amb prop de 56.000 €, al nivell del 2013. 

CONCLUSIÓ: La immigració i el creixement del PIB estan íntimament lligats: més 
creixement econòmic implica de forma directa més immigració, més població i més llars, i 
doncs més demanda d’habitatge. 
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3.2. FINANCIARITZACIÓ 
La financiarització de l’habitatge és el procés de transformació dels habitatges en actius 
financers, focalitzant l’interès dels inversors en actius immobiliaris amb l’objectiu principal 
de generar rendiments financers (sobretot de plusvàlua) i no de viure-hi ni de proveir 
habitatge. També és un determinant de la demanda d’habitatge perquè els habitatges són 
el suport de la inversió. 
Si qui el compra no hi viu ni el lloga, la financiarització de l’habitatge treu del mercat de 
l’habitatge unitats que altrament hi serien. També fa créixer el preu sense proporció amb 
les característiques del mercat de l’habitatge: per a qui compra l’expectativa de generar 
una plusvàlua, el preu de compra deixa de ser important i el que compta realment és la 
perspectiva que s’incrementi, de manera que es generi la plusvàlua. L’habitatge perd la 
seva funció primera de sostre per esdevenir un mer actiu financer. El resultat del procés de 
financiarització és una evolució diferenciada entre el preu de compra dels habitatges i dels 
salaris locals. Apareix una veritable bretxa que impossibilita a una gran part de la població 
assalariada adquirir un habitatge27.  
• Evolució del nombre de compravendes de béns immobles (transaccions) 

 
Des del 2012, i llevat del 2019 i, a causa de la pandèmia, del 2020, el nombre de transac-
cions immobiliàries ha crescut de forma continuada per ultrapassar 2.000 al 2022. 

• Evolució del nombre de transaccions de residents destinades a residència principal  
No disposem de la informació. 

• Evolució del nombre de transaccions de residents no destinades a residència principal 
(compra per llogar) 
No disposem de la informació. 

• Evolució del nombre de transaccions de no residents (motivacions?) 
No disposem de la informació. 

• Evolució del nombre d’inversions immobiliàries de residents passius 
No disposem de la informació. 

 
27 La financiarització de l’habitatge no és un fenomen ni recent ni limitat a Andorra. Per exemple, J. 
Diamond descriu el fenomen a Montana (USA) a principis dels anys 2000: “El grup d’immigrants més 
gran és el de persones semi-retirades o retirades recents […amb ingressos…] provinents de negocis 
de fora de l’estat o d’internet. És a dir que les seves fonts d’ingressos són immunes als problemes 
econòmics [locals…]. El preu que estan disposades a pagar […] no guarda relació amb el que valdria 
[el terreny] si es dediqués a activitats agrícoles. Però l’enorme increment del preu de les cases ha 
creat un problema d’habitatge per als residents [locals] que s’han de mantenir treballant. Molts són 
incapaços de comprar cases i han de viure en caravanes o amb els pares i han de tenir dos o tres 
feines simultànies per mantenir fins i tot aquest nivell de vida espartà.” Collapse. Viking Penguin 
(USA) – Allen Lane (UK), 2005, p. 60 i 61. (Traducció nostra.) 
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• Evolució del nombre de projectes d'inversió estrangera en immobles 

 
Al 2021 i al 2022 els 500 projectes d’inversió estrangera en immobles representen 
aproximadament el 25% de les transaccions, és a dir una part significativa del mercat. 

• Evolució del valor total de les transaccions immobiliàries 

 
El valor total de la inversió estrangera en immobles va ser d’uns 70 M€ al 2015 i ha 
crescut fins als 183 M€ del 2022, multiplicant-se per 2,6 en termes nominals en 7 anys. 

• Evolució del valor mitjà per transacció immobiliària 

 
Des del 2017 el valor mitjà de les transaccions creix, llevat del 2021 per l’efecte de la 
pandèmia, recuperant la tendència al 2022.  
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• Transaccions de pisos i d’habitatges unifamiliars 

 
El nombre de transaccions anuals de pisos ha crescut des del 2012 per situar-se entre 
1600 i 1800, llevat del 2019 i del 2020, pels efectes de la pandèmia, i ha recuperat la 
franja alta al 2022. 

• Valor dels pisos i habitatges unifamiliars transmesos 

 
El valor total dels pisos i dels habitatges unifamiliars transmesos té una tendència 
creixent des del 2012, menys al 2019 i al 2020 per l’efecte de la pandèmia, i se situa en 
màxims històrics. 

• Valor mitjà dels pisos i habitatges unifamiliars transmesos 
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Des del 2016 el valor mitjà dels pisos transmesos ha augmentat un 44% i el dels 
habitatges unifamiliars un 69%, sense tenir en compte el repunt del 2020. 

• Evolució dels preus de compra 

 
Els preus de compra dels pisos i els dels habitatges unifamiliars tenen una tendència 
creixent, més estable per als pisos: en els darrers 6 anys el preu mitjà de compra per 
m2 dels pisos ha crescut prop d’un 58% i el d’habitatges unifamiliars, molt més variable, 
prop d’un 38%. 

• Evolució del preu per unitat de les transaccions realitzades per residents 
No disposem de la informació. 

• Evolució del preu per unitat de les transaccions realitzades per no residents (els no 
residents paguen un preu unitari més elevat?) 
No disposem de la informació. 

• Evolució del preu per m2 de les transaccions realitzades per residents 
No disposem de la informació. 

• Evolució del preu per m2 de les transaccions realitzades per no residents (els no 
residents paguen un preu per m2 més elevat?) 
No disposem de la informació. 

• Evolució de les operacions de compravenda segons règim i antiguitat de residència 
(nacionals, residents segons anys de residència, no residents…). 
No disposem de la informació. 

Quin és l’efecte de les condicions financeres sobre les transaccions? 
• Evolució del nombre d’hipoteques de residents i de no residents 
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Malgrat un increment al 2020, el nombre d’hipoteques concedides a no residents és molt 
inferior al d’hipoteques concedides a residents (superior a 800 al 2021 i a 650 al 2022). 
Comparant amb el nombre de transaccions immobiliàries, prop de la meitat es realitzen 
amb hipoteca. 

• Evolució de l’import mitjà de les hipoteques 

 
Després d’haver repuntat a 450.000 € al 2017, l’import mitjà de les hipoteques va 
disminuir al 2019 per sota dels 300.000 € i ha anat creixent fins atènyer prop de 
375.000 €. No disposem de dades sobre la dispersió dels valors ni per saber si el valor 
i l’evolució de les hipoteques de persones residents i no residents són diferents. 

• Evolució del tipus d’interès mitjà de les hipoteques 

 
Els darrers anys el tipus d’interès mitjà de les hipoteques s’ha mantingut en nivells molt 
baixos i tot apunta que creixeran a partir del 2022. No disposem de dades sobre la 
dispersió dels valors ni sobre l’impacte de la variació del tipus d’interès mitjà sobre el 
nombre d’hipoteques contractades. 

• Evolució dels préstecs destinats a hipoteques i a activitats econòmiques 
Existeix una tendència a finançar més les compres d’habitatges contra garantia real que 
l’activitat econòmica amb garanties més tènues? No disposem de la informació. 

CONCLUSIÓ: Com s’ha vist amb els indicadors quantitatius, existeix una bretxa entre l’evo-
lució dels salaris i la dels preus de compra dels habitatges que afecta les llars amb ingres-
sos més elevats (5è quintil), que són les que poden accedir al finançament bancari. Cal 
aprofundir en l’estudi de les transaccions per conèixer qui les realitza, si persones residents 
o no residents, l’ús previst (habitatge propi, habitatge per al mercat de lloguer, segona 
residència, sense ús a l’espera d’una venda ulterior) de les unitats immobiliàries adquirides 
i el temps de tinença, que en gran part determina l’objectiu de la transacció (especulació si 
és a curt termini). Cal saber si el valor des les transaccions o el preu per m2 que paguen 
les persones residents és o no similar al que paguen les persones no residents. 
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3.3. ALTRES USOS 

3.3.1. Segones residències 
Són habitatges que no s’utilitzen de forma contínua, sinó esporàdicament. No disposem de 
dades. 

3.3.2. Ús turístic 
• Evolució del nombre habitatges d’ús turístic 

 
El nombre d’habitatges d’ús turístic declarats ha anat creixent de forma constant des del 
2013 fins al 2018, en què es va aturar l’atorgament de permisos, i compten al febrer del 
2023 unes 2.400 unitats28, moltes de les quals han estat construïdes per a aquest ús i 
tenen una gestió professionalitzada. La seva utilització no està regulada per la Llei 
d’arrendaments de finques urbanes ni afectada per les limitacions actuals a l’increment 
de rendes.  

CONCLUSIÓ: Els habitatges d’ús turístic es troben a la intersecció entre les polítiques 
turístiques i les d’habitatge. Només els habitatges que s’han sostret a l’aplicació de la Llei 
d’arrendament de finques urbanes per destinar-los a ús turístic representen una pèrdua 
d’oferta d’habitatge i potser sumen entre 100 i 150 unitats. 

3.3.3. Usos comercials 
No disposem de dades sobre quants habitatges es destinen a usos comercials (seus de 
societat, despatxos, consultes, perruqueries…) sense utilitzar-se com habitatges. 

3.3.4. Rotació 
Per cobrir les necessitats de les llars cal disposar d’un nombre d’habitatges que permeti la 
rotació de les llars, és a dir els canvis d’habitatge, els processos de compravenda, les 
execucions hipotecàries, etc. La rotació també és un determinant de la demanda 
d’habitatge, encara que no s’utilitzin durant el procés: són els habitatges que no s’utilitzen 
durant un temps curt per donar fluïdesa al mercat. 
Més llars implica més rotació i doncs més necessitat d’habitatges de rotació? 

 
28 Departament de Turisme del Govern d’Andorra. 
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• Evolució del nombre de transaccions versus evolució de les llars (més llars => més 
transaccions) 

 
Es detecta una correlació positiva, altament significativa, entre nombre de llars i nombre 
de transaccions immobiliàries, ambdues relacionades amb l’activitat econòmica. Cada 
6 llars addicionals es genera una transacció més. 

No disposem d’informació sobre quants habitatges cal per fluïdificar el mercat. Sembla 
interessant realitzar les estimacions següents, que poden tenir un impacte sobre la 
necessitat d’habitatges de rotació: 
• Nombre anual de transaccions i temps de latència entre finalització de contracte de 

lloguer i nou contracte, i entre inici del procés de venda i la venda efectiva. 
• Nombre d’habitatges en procés de compravenda. 
• Nombre d’obertures de testament amb béns immobiliaris. 
• Durada i nombre d’execucions hipotecàries. 
• Durada i nombre de desnonaments. 
• Nombre de nous contractes de lloguer 
• Preus d’oferta anunciats 

 
Les ofertes de lloguer i el preu per m2 anunciat, extrets de dues pàgines web entre gener 
i novembre de 2022, mostren la poca oferta existent (entre 38 i 114 unitats) i l’evolució 
creixent. 
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CONCLUSIÓ: No sabem quants habitatges de rotació cal per permetre els canvis 
d’habitatge i donar fluïdesa al mercat, tot i que sembla que augmenten amb el nombre de 
llars. Segurament la manca d’oferta d’habitatges i el preu desorbitat dels pocs que 
s’anuncien, combinada amb la reticència a deixar l’actual per por de patir un increment 
important de preu, són factors importants en la percepció del problema d’assequibilitat. 

3.3.5. Habitatges sense ús 
S’ha estimat el nombre d’habitatges sense consum elèctric o amb un consum elèctric molt 
baix, incompatible amb un ús continuat, en 6.238 al 202029. Cal determinar si es tracta de 
segones (o terceres) residències, d’habitatges embargats, en procés successori, en rotació 
o en alguna altra situació per prendre mesures i afavorir, si escau, que es posin al mercat 
de lloguer30. El final de les restriccions als desplaçaments lligades a la pandèmia, la 
introducció de l’impost sobre pisos buits i l’inici d’una campanya d’inspecció per part del 
Departament de Tributs sembla que ha portat les persones propietàries dels habitatges que 
s'havien considerat amb baix consum elèctric o bé a utilitzar-los més o bé a consumir més 
electricitat. L’estimació amb els mateixos criteris de consum elèctric per al 2021 amb dades 
només de FEDA dona una xifra d’habitatges inferior i la darrera estimació feta amb dades 
només de FEDA d’abril del 2022 a març del 2023 i amb uns criteris més estrictes de consum 
per detectar patrons de consum compatibles amb segones residències i amb usos de 
temporada31 dona uns 2.600 habitatges, dels quals uns 1.700 sense cap consum. 

3.4. EXPATRIACIÓ 
Quins motius porten a decidir viure o traslladar-se a l’Alt Urgell o a l’Arieja? Haver-hi 
nascut? El diferencial de preus? Per part de quines llars? 
• Evolució de persones frontereres 

 
Les persones frontereres, que treballen a Andorra i resideixen a l’estranger (sobretot a 
l’Alt Urgell) han augmentat d’unes 300 (un 21%) des del 2017, després d’haver disminuït 
de forma constant des de crisi financera del 2008. Ho són perquè no han trobat resposta 
a les seves necessitats d’habitatge al país, i són llars expatriades? O per altres motius, 
per exemple per haver-hi nascut? 

CONCLUSIÓ: No disposem de dades per determinar els motius per ser persona fronterera, 
per exemple l’origen (en aquest cas es podria considerar que no formen part de la demanda 
d’habitatge del país) o el diferencial de preus (en aquest cas sí). Seria rellevant analitzar 
l’evolució respectiva del preu per m2 a Andorra i a l’Alt Urgell, per saber si existeix un 
diferencial significatiu i si la variació de l’un afecta l’altre. 

 
29 Dades de FEDA i de dues de les tres distribuïdores. Consum anual inferior a 245 kWh. 
30 Al maig del 2022 vam proposar enviar una enquesta anònima i voluntària per recollir informació 
no personal dels habitatges en aquesta situació.  
31 Consum mensual inferior a 40 kWh tots els mesos del període. 
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3.5. RÈGIMS DE TINENÇA 
L’elecció de comprar o de llogar l’habitatge principal és molt sovint la decisió financera més 
important de les llars, que alhora té un impacte sobre la manera de resoldre la necessitat 
de disposar d’un sostre i d’afrontar la jubilació. Per què dues terceres parts de les llars 
viuen de lloguer? Quins són els determinants de la decisió de comprar o de llogar un 
habitatge? Són els costos respectius, el salari disponible de les llars, l’arrelament al país? 
Més llars implica més habitatge de lloguer o més de compra? Per part de quines llars? 
• Llars per règim de tinença 

 
Malgrat haver arribat a representar prop d’un 70% al sortir de la crisi financera (2015-
2016), la part del lloguer com règim d’ocupació de l’habitatge ha tornat a situar-se a prop 
d’un 64% al 2021. 

Per a les persones residents els principals determinants de la tria entre compra i lloguer 
són, probablement, els ingressos i l’arrelament. 
• Evolució del salari mitjà (mitjana anual) 

 
Després d’un increment acumulat del 54% en 8 anys fins a la crisi financera del 2008, 
l’increment acumulat dels 14 anys següents fins al 2022 ha estat del 18%. 
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• Preu mitjà del lloguer per m2 segons anys de residència 

 
El preu mitjà global del lloguer per m2 ha augmentat d’un 20% en quatre anys. 
Disminueix amb els anys de residència, essent més elevat per als nous contractes, el 
preu per m2 dels quals ha augmentat d’un 32% en els mateixos quatre anys. 

• Evolució dels salaris i dels lloguers (evolució diferenciada => bretxa) 

 
Com s’ha vist amb els indicadors quantitatius, l’evolució dels salaris i dels lloguers és 
diferenciada i es pot parlar d’una bretxa. Mentre els salaris mitjans han crescut prop d’un 
8% entre el 2016 i el 2021, el lloguer mitjà per m2 ha crescut prop d’un 24%, tot i les 
mesures de contenció aplicades, i el de nous contractes prop d’un 47%. 

CONCLUSIÓ: Malgrat la limitació de l’increment de les rendes dels contractes vigents i 
l’obligatorietat de la seva pròrroga, existeix una bretxa entre salaris i lloguers que afecta les 
llars amb menys ingressos (1er i 2on quintil) i que preocupa les llars amb més ingressos 
que temen que les pugui afectar. Cal analitzar l’evolució del nombre de contractes de 
lloguer segons règim i antiguitat de residència (nacionals, residents segons anys de 
residència, no residents…). 

3.6. HABITATGE DE PROTECCIÓ PÚBLICA 
L’INH ha resolt 108 sol·licituds d’inscripció al Registre de sol·licitants dels habitatges de 
protecció pública, dels quals n’ha desestimat 49 per no complir els criteris, n’ha arxivat set 
per manca de documentació i n’ha resolt favorablement 52, el que permet avaluar la 
demanda existent d’aquest recurs. 
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4. OFERTA D’HABITATGE 
El nombre d’habitatges disponibles i les seves característiques (dimensió, estances, 
situació, equipaments, antiguitat, estat, etc.) determinen l’oferta d’habitatge.  
Al 1990 es va publicar un extens estudi32, resultat d’una enquesta exhaustiva de la població 
i dels habitatges del país. Els 21.627 habitatges de l’època es distribuïen en 3.641 
edificacions (un 55% dels 6.653 immobles), de les quals un 10% eren cases individuals i 
un 90% pisos, i entre les següents categories: 

Tipus Unitats % 
Residència principal 14.085 65,1 
Residència secundària 3.451 16,0 
Allotjament amb ocupant absent  
[en el moment de l’enquesta] 

1.277 5,9 

Allotjament col·lectiu (hotel, comunitat…) 295 1,4 
Allotjament vacant 2.495 11,5 
Altres tipus 24 0,1 
Total (Casa individual o de pisos) 21.627 100 
Immoble d’ús agrícola 979 
Hotel/aparthotel/comunitat 279 
Industrial/comercial/administratiu 1.637 
Tipus no declarat 117 
Total immobles 6.653 

Excloent les residències secundàries i els allotjaments vacants, les 46.166 persones 
comptades durant l’estiu de 1989 es repartien doncs a raó de 2,94 per habitatge; el nombre 
mitjà d’estances era de 4 per habitatge. 
Fruit de la creació del Registre Estadístic del Territori pel Departament d’Estadística del 
Govern s’ha recollit informació procedent de diferents fonts de dades administratives per 
proporcionar una informació única i fiable de totes les edificacions dels territori i de les 
seves unitats domiciliàries. Al 2021 les 10.468 edificacions incorporaven 41.215 habitatges 
distribuïts en 1.794 cases, 1.981 xalets i 3.442 edificis, dels quals 2.366 destinats 
principalment a habitatge. 
• Nombre d’unitats domiciliàries per tipus (2021)33 

Tipus d'unitat Unitats % 
Habitatge 41.215 50,0 
Aparcament 14.561 17,7 
Traster 7.792  9,5 
Sense informació34 5.982  7,3 
Local 4.642  5,6 
Apartament turístic35 3.319  4,0 
Altres36 2.329  2,8 
Magatzem 1.777  2,2 
En obres 810  1,0 
Total d'unitats 82.427  100 

 
32 R. Calvó, G. Martínez, N. Gasch, Recull estadístic general de la població. Andorra 1990. 
Conselleria de Treball i Benestar Social, 1990, p. 97 a 116. 
33 A061. Estadística d’edificis i d’unitats domiciliàries. Any 2021, Departament d’Estadística, Govern 
d’Andorra, 30/06/2022 (A061 2021). 
34 “Sense informació són portes on no hi ha dades de les fonts d’origen ni al treball de camp s’ha 
pogut identificar el seu tipus d’unitat.” (A061 2021, p. 15) 
35 “Als edificis identificats com a apartaments turístics s’assignen totes les portes d’habitatges com 
a apartament turístic.” (A061 2021, p. 15) 
36 “Altres inclou: Comptadors, Despatx, Galliner, Instal·lacions elèctriques, Maquinari d'ascensor, 
Pati, Porteria, Restaurant, Sala, Terrat i Taller.” (A061 2021, p. 20) 
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• Nombre d’habitatges de les llars residents37 

 
El nombre d’habitatges de les llars residents s’avalua al 2021 en 37.451 unitats, un 91% 
dels habitatges, i ha crescut de prop de 3.700 unitats en quatre anys (11%). Els pisos 
representen un 92% dels habitatges i el nombre mitjà d’estances en manté estable en 
3,7 per habitatge. 

• Nombre d’habitatges de les llars residents per superfícies 

 
En els últims 5 anys han augmentat un 28% els de més de 125 m2 (els més freqüents 
entre les llars propietàries del seu habitatge, amb un 41%), i un 38% els d’entre 75 i 
99 m2 (els més freqüents entre les llars llogateres, amb un 33%), mentre que els altres 
han disminuït, un 19% els de menys de 75 m2, un 8% els d’entre 50 i 74 m2 i un 4% els 
d’entre 100 i 124 m2. 

• Nombre d’habitatges en curs de construcció per tipologies 
No disposem de la informació. 

CONCLUSIÓ: La informació disponible sobre els habitatges i la seva evolució és limitada, 
fet que dificulta contrastar oferta i demanda. 

 
37 A062. Estadística sobre característiques dels habitatges. Any 2021. Departament d’Estadística, 
Govern d’Andorra, 11/05/2023, p. 3. Altres inclou Casa, Hotel, Aparthotel i Pensió. 
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5. CONCLUSIÓ 
L’anàlisi de les dades disponibles, que cal continuar aprofundint, mostra que existeix un 
problema d’assequibilitat de l’habitatge a Andorra, que no és un conjuntural, sinó 
estructural, i que té el seu origen en com funciona l’economia: com es genera la riquesa, 
amb activitats que necessiten sempre més mà d’obra per créixer, i com es reparteix entre 
empresaris, assalariats i propietaris. La immigració, íntimament lligada el creixement 
econòmic –més PIB implica de forma directa més immigració–, és el gran factor de 
creixement de la població i doncs de l’increment de demanda d’habitatge. Al mateix temps, 
la mida de les llars continuarà disminuint, augmentant encara més la pressió sobre la 
demanda d’habitatge. 
Al 2019 prop de 3.200 llars amb ingressos baixos (inferiors a 1.370 € mensuals unes 2.760 
llars i a 1.818 € mensuals unes 430) patien problemes de sobrecàrrega de les despeses 
d’habitatge, és a dir que havien de destinar-hi més del 40% dels seus ingressos: famílies 
monoparentals i persones soles, i també llars amb dos adults, sols o amb infants 
dependents,. Aquestes xifres són estimacions basades en els resultats d’enquestes; 
l’absència de resultats recents no ens permet mesurar la situació actual i només tenim la 
tendència d’empitjorament que marquen tots els indicadors.  
La manca d’informació actual, precisa i completa és especialment rellevant pel que fa al 
mercat de lloguer, que dona servei a dues terceres parts de les llars i que són les pateixen 
directament la problemàtica; a l’adequació de l’habitatge a les necessitats de les llars 
(situacions d’infra- i de sobre-allotjament i d’amuntegament); als pisos que no s’utilitzen 
com habitatge; a la profunditat del mercat; als efectes de la financiarització, és a dir de la 
inversió, nacional i estrangera, en habitatge per generar plusvàlues, no per viure-hi; i també 
a l’impacte de les accions de l’Administració, tant de caràcter normatiu com econòmic. Per 
memòria, no es pot gestionar allò que no es mesura. 
El suport financer del Govern de més de 3,6 M€ al 2022 a les famílies en situació de sobre-
càrrega evita la presència d’un sensellarisme visible. La ciutadania focalitza la seva 
preocupació en la bretxa creixent entre salaris i preus de l’habitatge –els preus, tant de 
lloguer com de compra, no paren de pujar i de forma més important que els salaris– i en 
l’anticipació dels efectes que aquesta evolució pot arribar a tenir. La pujada dels preus de 
compra afecta les llars amb més ingressos i la dels lloguers les llars amb menys. Fins i tot 
les llars que no pateixen directament problemes de sobrecàrrega o d’assequibilitat 
anticipen que poden patir-ne si l’evolució segueix la tendència actual, o bé que poden patir-
ne persones del seu entorn familiar o social, o bé que poden patir-ne una proporció elevada 
de la ciutadania i tenir efectes negatius sobre la cohesió social, ja que l’habitatge és el 
ciment de la pau social. El fet que la problemàtica no sigui ni nova ni limitada a Andorra no 
n’atenua ni la importància ni la urgència. 
Què es pot fer? A curt termini, entendre i valorar amb precisió la situació de les llars que 
pateixen directament la situació i ajudar-les de la manera que menys la faci empitjorar a 
mig i llarg termini; activar tots els recursos d’habitatge disponibles que no requereixin cons-
trucció. A mig termini, destinar tots els habitatges, nous o existents, a primera residència 
de llars residents; revisar la normativa que limita l’oferta d’habitatge amb paràmetres de 
gestió del territori que n’assegurin la sostenibilitat; entendre la preocupació de les llars que 
pateixen per anticipació i mostrar l’efecte de les accions empreses. A llarg termini, actuar 
sobre el model econòmic augmentant el valor afegit dels sectors econòmics i la productivitat 
del treball; focalitzant la inversió estrangera en l’aportació de valor afegit; ampliant els 
mecanismes institucionals de gestió de les problemàtiques de mig i llar termini. 


