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ANDEL : INTRODUCCIO

En els darrers temps s’ha parlat molt sobre la problematica de ’accés a I’habitatge a
’estat espanyol. Hi ha estudis i tots els experts arriben a la conclusio que la desproporcio
entre propietat i el {loguer és un dels principals problemes a Espanya,

En aquest estudi ne es pretén fer un analisis acurat sobre la situacié actual. No pretenc
avorrir amb dades i estadistiques. La finalitat del treball és donar una solucié concreta per
tal de garantir I’accés a I’habitatge per un important segment de la poblacié a partir d’una
comparacid entre dos models : un primer que jo qualificaria com dolent per la realitat actual
de I'habitatge a Espanya (el model de la HPO o habitatge de proteccié oficial i la concepci6
reduida que hi ha del model cooperatiu a Espanya) i un altre de bo (el model andel
escandinau o les figures analogues en altres paisos com el model canadenc de Cooperatives
d’habitatge}. L'estudi pretén 1'adopcid d’un model que fora estd donant molts fruits i que
aqui no es dona perqué hi continua existint una discriminacio positiva en favor de la
propietat i perqueé el model cooperatiu esta en bona part buidat de contingut i no és un
model de Cooperativa d’habitatge amb un contingut desenvolupat, siné que a Espanya son
més aviat Cooperatives que tenen com a fi adquirir la propietat tradicional. L estudi tampoc
pretén ser una critica a les persones que treballen en el mén cooperatiu a Espanya. Es més
aviat una critica al modetl en si i a tota la mentalitat basada en la propietat que hi ha en el
model espanyol. I el treball intenta mostrar amb quina facilitat es podria aplicar a Espanya
un model semblant al que s’aplica en els paisos escandinaus i en molts altres paisos.

(L Gnic canvi realment important seria el canvi de mentalitat).

No es cap secret que la societat el cami seguit a Espanya en el camp de 'accés a
1’habitatge ha portat en bona part a un fracas pel que fa a I’accessibilitat. Ens hem adonat
que per corregir els desequilibris del lliure mercat cal una intervencié en part per les
administracions publiques. La situacié d’altres paisos es radicalment oposada a la nostra,
{Son paisos on hi ha un alt grau de lloguer social i de lloguer privat. En el seu cas, en certa
manera beneficien la propietat per buscar I'equilibri ideal en lloguer i propietat ).

Espanya ha. estat en els darrers anys un pais abandonat en bona part al lliure mercat, un
pais que necessita doncs pujar considerablement el seu parc de lloguer. 1 no només aixo,
necessita fer molt lloguer social que actualment es irrisori (emprant els recursos en els
grups que més ho necessiten). A més s’ha d’aplicar un model cooperatiu més avangat i
desenvolupat a Espanya, on es treballi per crear un model que pugui afavorir a les futures
generacions i que segueixi els criteris de durabilitat i sostenibilitat de 1a definicid del
model Cooperatiu que s’aplica en altres paisos. | per tant que no es continui aplicant el
model espanyol de ‘Cooperatives’, un model ‘desnaturalitzat’, que només busca la

propietat tradicional, i no la creacié d’un mode! cooperatiu que afavoreixi l'accés d'una

forma sostinguda en el temps una vegada i una altra.




- El canvi més important per aplicar el model andel/cooperatiu a Espanya és el

canvi de mentalitat.
- En 10 anys s’aconseguiex crear un tot un model sostenible i nombras d’habitatges
andel/cooperatiu i en 25 hi ha un sistema generalitzat d’habitatges andel de facil

acceés,

a ) El model HPO (habitatge de proteccié oficial) espanyol

En aquests dies escoltem a parlar molt de la necessitat de noves promocions d’ HPO per
corregir la situacid actual. Tothom parla de I' HPO com si gairebé formés part del bloc de
la constitucionalitat. Politics, associacions i la societat en general veu en I’ HPO
I’alternativa a la construccio especulativa del lliure mercat. Per tant s’ha arribat a considerar

a ]’ HPO com un fi en si mateix i no com un mitja. L’ important es construir HPQ sense

saber molt clar a quin col- lectiu es beneficia, quan de temps i amb quin objectiu. L’ HPO
nomeés es un model que es va implantar a Espanya fer facilitar 'accés a I’habitatge. El
model actual és un mode! ‘desarrollista’ i que actualment provoca greus desavantatges que
esmentaré a continuacid. Per tant, jque es I" HPO, a qui beneficia i quin son els seus
cfectes en la politica global de I"habitatge?.

1- La primera critica i la més important a fer a I’ HPO és que és un model que

beneficia la propietat en un pais que necessita el lloguer. El model HPO es una clara

discriminacid positiva cap a la propietat per part de les administracions publiques. Es una
contradiceid per tant que mentre que per una banda es pretén avangar cap a una taxa de
lloguer que ens ajudi a convergir amb la mitjana europea, els estaments pablics continuin
subvencionant la propietat malbaratant uns recursos que haurien de fer-se servir en els
models que la realitat catalana 1 espanyola de I’habitatge necessiten.

2- Es un model complicat que no defineix prou be objectius. Hi ha HPO publica i
privada, i de propietat o de lloguer amb tot un sistema de preus maxims. (Encara que la
immensa majoria es de propietat). Pero la realitat demostra que 1’ HPO beneficia persones
en un moment determinat, perd ’habitatge no roman dintre d’un sistema que serveixi per
seguir ajudant a ’accés d’una forma continuada i sostinguda en el temps, El model hauria
d’ajudar a d’altres persones un cop la situacio econdmica dels primers ha millorat
considerablement.

3- Es un model amb data de caducitat. Un HPO te una durada maxima de trenta

anys. A més si es tracta d'un HPO de promocid privada hi ha un régim d’escapada




anomenat ‘desqualificacions’. 8i una persona vol ‘ficar’ el seu habitatge en el lliure mercat
pot tornar els beneficis que ha rebut i pot, doncs, ‘introduir’ Phabitatge al cap de deu o
quinze anys en ¢l mercat, Fins i tot internet estd ple de pagines que aconsellen a fer-ho per
fer un gran negoci. Tot 'HPO de promocioé privada acaba en el lliure mercat de propietat i
per tant en les regles de Pespeculacio.

4- Es un model ‘desarrollista’ que planifica les ciutats a curt termini. Es un model

que beneficia el ciment 1 que necessita continues promocions per tenir una minima
incidéncia, per tant no €s sostenible. O sigui que continnament es perden els recursos
emprats i es necessita fer ciutats amb més i més edificacions.

5 —Es un model que del que s’hauria de potenciar una part, (la del llogueri la de

les Cooperatives d’habitatge). En tots els altres paisos avangats i ha una definicié clara dels
beneficiaris de lloguer social: joves, immigrants, habitatges per a gent gran, etc. Per tant el
lloguer hauria de ser Promocid Piblica de lloguer (lloguer social), com Promoci6 Privada
sense data de caducitat. Resulta doncs millor que Ies administracions facin servir els
recursos en el lloguer per a residéncies universitaries pibliques, habitatges adaptats a gent
gran, habitatges de lloguer barats per a persones amb rendes baixes, immigrants, etc., que
no en la loteria de I"'HPO per regalar habitatges a meitat de preu de liure mercat a persones
que d’aqui quinze anys tindran probablement un altre nivell de renta més elevat,

6 —Petrifica encara més la mentalitat dels espanyols respecte a la propietat i

impedeix ’adopcié de mesures més justes i sostenibles- aquest és un altre efecte secundari

pervers de 'HPO. Quantes vegades no hem sentit a la gent dir coses com :"pagar un
lloguer és com llengar els diners”. Doncs mentre I’HPO (integrat en part per el nostre
model d*habitatge “cooperatiu™}continui afavorint la propietat a preus baixos serd encara
més dificil convéncer a la gent que la propietat és per quan un s’ho pot permetre, (els joves
ila gent amb rendes baixes han d’optar per lloguer i el model del que ara parlaré i no per

hipoteques que ¢ls estrangulin les economies familiars).

b) Andel: El model escandinau d’accés a 1’habitatge

Segons el Centre Internacional de Cooperatives (International Co-operative Center),
I’objectiu de la Cooperativa d’habitatge €s la de proveir d’habitatge als seus membres
seguint é] model Cooperatiu. Perd també hi ha un altre objectiu molt important: les
Cooperatives formen tenen un deure de respensabilitat amb les futures generacions i
entre aquest hi ha Pobjectin de que les futures generacions puguin continuar gaudint
del servei d’habitatge Cooperatiu. Parteixo de la premissa de que a Espanya no s’esta
aplicant un model molt vigent i molt positiu alli on s’aplica.. Hi ha molts paisos que
apliguen un model cooperatiu on la propietat sempre roman en propiétat dela

Cooperativa d habitatges i on els socis no es poden fer propietaris. Es en aquests paisos




on les Cooperatives d’habitatges son un instrument molt important per ’accés a 'habitatge
1 és en aquests paisos on realment les Cooperatives d’habitatge tenen una importancia en les
politiques globals sobre 1'habitatge. (Aquests paisos tenen tot un sistema amb milers i
milers d’habitatges que romanen indefinidament en un model de facil accés). El nostre
model de cooperatives de propietaris és una simple caricatura dels pafsos que apliquen un
model de Cooperatives d’habitatge desenvolupat, i la incidéncia a mitja termini del nostre
model és absolutament residual. En quan a contingut material i incidéncia, I'Gnic que tenen
en comu les Cooperatives d’habitatge a Espanya 1 les que hi ha en paisos com poden ser els
escandinaus és el nom.

El model escandinau de ’andel, per la seva historia i la seva implantacio, és un model
magnific per explicar que és i com s’ha d’aplicar ¢l model Cooperatiu i quin és el

veritable sentit del model cooperatin a mitja termini.

En els proxims apartat faré una descripeio precisa de que és, com funciona i a qui
beneficia un andel, En aquest punt només esmentaré els avaniatges del model en 1a realitat
de ’habitatge escandinau. L.’andel és un model entre el lloguer i la propietat on tots els
membres habitants de ’andel son propietaris d’un immoble en si, i els membres de 'andel
gaudeixen d’un dret d*as sobre un habitatge. Es paga una entrada per part del nou propietari
del dret d’is sobre I’habitatge, que li es reemborsada si decideix donar-se de baixa del
andel i un lloguer tou cada mes. E1 model andel funciona de manera democratica, els
membres habitants de 1'andel no poden mai transformar-lo en propietat tradicional, encara
que si tenen més drets que un llogater convencional i és un model que sempre roman:

1 - Es un mode! sense data de caducitat, és per sempre. Una bona part dels habitants de les

ciutats escandinaves viuen en régim andel/cooperatiu. Per exemple un de cada tres habitants
de Copenhaguen viu en un andel. Alguns son de principis del segle XX i permeten una
vegada i una altra tenir un accés facil a ’habitatge. O sigui que continuament s’augmenta el
parc d’habitatges de facil accés.

2 — Es un model que integra a la iniciativa privada en un mercat no especulatiu, Les

empreses d'andel son Cooperatives d’habitatge privades sense anim de lucre. A
Escandindvia com a bona part d’Europa hi ha molt habitatge de lloguer social, lloguer barat
per a les persones que més ho necessiten 1 ajudes a la persona en el lloguer privat. Tot aixd
costa uns diners a ’estat. Perd al mateix temps compta amb un sistema generalitzat
d’andels que integren a I'empresa privada per |'accessibilitat, impedint 'especulaci6 i
ajuden per tan a que ’estat no hagi d'emprar tants recursos en el lloguer social i en la resta
d’ajudes al lloguer.

3 — Es un model d’accés ‘barat’ amb molts avantatges per als seus membres. En 1'andel es

paga una entrada pel finangament i per a implicar a les persones en la gestié. Es disposen de
més drets que en I'arrendament. Un andel es pot transmetre per transmissid mortis causa,

Un andel es pot llogar a un tercer durant un temps determinat, etc.




4 —El model andel facilita la autogestid i el bon manteniment de la finca. L’habitatge social,

encara gue imprescindible és costos en el seu manteniment. Griacies a la democracia interna
de I’andel, a la seva autogestid i a la implicacié dels seus membres (es poden fer millores
en els habitatges de que es gaudeixen, etc..), fa que sigui un bon model de gesti6é. Hi ha
estudis a Dinamarca que demostren el bon manteniment dels habitatges que segueixen el
model andel.

5 —Es un model molt transparent i amb un alt grau de satisfacci6 i que ajuda a diversificar la

realitat de I’habitatge. El seu funcionament intern fa que quedin molt clars els deures i les

responsabilitats. Es un model, com més tard mostraré molt clar i que provoca un alt grau de
satisfaccid entre els seus usuaris i €s una nova alternativa perqué moita gent pugui accedir a

un habitatge.

6 —Es un mode! que pot servir per aconseguir a un equilibri social. Per exemple, quan s’ha

subvencionat la construccid obliga a reservar 1/10 per cent d habitatge social a Dinamarca,
per moit que no deixa de ser un model privat.

En el proper apartat faré un analisis en profunditat de com funciona un andel i per
quines normes es regeix. Es un model que ha tingut un gran éxit a Escandinavia. A més, i
com demostraré a continuacio, seria facil transposar un model semblant aqui a Catalunya i
a Espanya, De fet ja te cabuda legislativa (vindria a ser una cooperativa d’habitatge amb
cessio d'ds, encara que molt més elaborada de lo que ho estd a Espanya, on aquesta figura
esta practicament buida de contingut. Aquest model és el que en molts altres paisos s’entén
realment com a Cooperativa d’habitatge. Perd no cal canviar lleis per aplicar aquest model.
Encara que en un futur s’hauria de desenvolupar el modet i shaurien de retocar un parell
d’aspectes per evitar que els habitatges andel puguin caure en ¢l lliure mercat com més
endavant esmentaré).

El model andel! €s la histdria d’un model racional. Un model que ajuda a persones que
sense formar part del grup de beneficiaris de Hoguer social tenen unes rendes limitades.
Qualsevol alire pais avangat consideraria intolerable i perillos que fos necessari destinar un
quaranta per cent dels recursos familiars per fer front a una hipoteca com passa a Espanya.
Es aquest el grup a qui hauria d’anar destinat.

Encara que ja existeixi la legislacid de base per aplicar un model semblant a Espanya,
no existia fins ara ni la voluntat ni la mentalitat per fer-ho. Com he dit abans el Reglaments
sobre HPO discriminen positivament la propietat. Per aplicar un model aixi caldra fer una
nova lectura de les neces_sitats sense passar pel mirall 'distorsionador’ de I'HPO ni de les
lleis espanyola i catalana de Cooperatives d'habitatge. Actualment el moén cooperatiu a
Espanya sempre pren com a punt de partida la propietat i no creu que sigui possible aplicar
un altre model. La resposta de perqué no s’ha aplicat un model sobre cooperatives

d’habitatges amb cessio dis és ben simple. Es massa senzill passar a un régim de propietat

més lucratiu i aixi passa en tots els casos, Aqui hi ha una resposta simple per corregir el
nostre model. I aquesta resposta es més cultural que legislativa (que com he dit ja disposa

de cabuda),




Per qué doncs analitzar el model escandinau andel?. A Escandinavia és un model que
porta molts anys. El mode! andel disposa d’un parc d’habitatges impressionant en tots els
sentils i una gran tradicid de gestid. Parteixo d’un sistema molt consolidat i no de dos
paragrafs buidats de contingut sobre la Cooperativa amb cessio d’us de la legislacid
espanyola. El que faré sera doncs un estudi del model desde tots els punts de vista i
analitzaré el model en profunditat per donar una visié en conjunt. En aquest punt hauré
donat les suficients guies per comprendre que és, cap a on s’hauria d’anar. Per tltim
presentaré uns Estatuts per aplicar un andel a Catalunya. Sera un projecte pilot que aglutini
tota aquesta experiéncia i que serveixi de model didactic per a la societat en general..

Tota Ia informacid per aplicar el model andel esta al nostre abast (a Escandinavia hi ha
moltes guies que descriven el model andel, els drets de les parts, el finangament, etc.). No

hem d’inventar-nos res. Només hem d’aplicar un bon model cooperatiu a la realitat catalana

que no afavoreixi la propietat. Els destinataris fonamentals en un principi son els drgans

que ja hi ha i que treballen en temes relacionats amb el habitatge : sobretot la Direccid
General d’ Actuacions Concertades, Habitatge i Urbanisme juntament amb la empresa
publica ADIGSA 1 I'Institut Catala del Sol per tal de fer la tasca de projecte pilot. La
Generalitat disposa de competéncies en la matéria i s’estd optant en part per un canvi de
mentalitat en relacid a la problematica de I’habitatge. A més, és desde els poders pablics
que s*ha de dirigir el procés per corregir la situacié actual. L'altre grup son la Federacio
catalana de Cooperatives d’habitatge, les Cooperatives més importants, els Sindicats i totes
les associacions interessades.

Actualment ja hi ha col.laboracid entre algun organ de la Generalitat i ¢l mén cooperatiu.
Ara be, un cop s’analitzi la problematica hauriem de fer un projecte pilot 1 treballar per
crear un organ autdonom que marqui les pautes, assessori, reguli i controli tot el model
Cooperatiu a Catalunya com passa en molts altres paisos on hi ha model Cooperatiu.
(Actualment una Cooperativa d’habitatge s’inscriu en el Departament de Treball per posar
un exemple). A més s’ha d’ordenar i racionalitzar el sector; s’ha de portar un control al dia
en tots sentits sobre el nombre d’habitatges cooperatius que seguiran un model de cessié

d’as. (En 1’apartat 5 es descriu el cami a seguir a Catalunya amb més claredat)

En aquest pais fa molts temps que es fan Cooperatives d’habitaige. Desafortunadament i
com ja he esmentat segueix el régim de propietat influit per I’afavoriment de la propietat
tradicional desde les propies lleis i de la propia mentalitat espanyola sobre la propietat, [ els
sindicats com totes les altres Cooperatives d'habitatge s’han hagut d’abocar a aquest
model. Per tant, i malgrat el centenars de milers d’habitatges construits en régim d’HPO en
modalitat de ‘Cooperativa d’habitatge’, tot els esforgos no han permet fer un sistema
durable com passa en molts altres llocs. (S*ha facilitat I’accés a una persona, perd no s’ha
creat un model durable que pugui facilitar I'accés a d’altres).

El model andel te variants properes en molts altres Hlocs a Europa i fora d’Europa. El

cas de Canada és molt interessant, perqué ells desde fa uns anys van prendre com a principi




fonamental la propietat en comil de les Cooperatives d’habitatge i els resultats han estat
molt satisfactori, ha aconseguit crear un nombrods parc d’habitatges de facil accés, i €s un
model del que els canadencs es senten molt orgulloses. El model andel/cooperatiu funciona
en altres llocs d’Europa. Si prenc com a model el sistema escandinau dels andels es perqué
es un model que fa molts anys que existeix, que funciona molt be, 1 que esta molt estés.
Vull acabar dient que el model andel] és una solucio, Encara que no és una solucio
magica per a tots els problemes d'accessibilitat, €s un model magnific sobretot per a gent
que sense necessitar habitatge de lloguer social, disposa de rendes limitades. Es un model
ideal per un important segment de la poblacio. Per tant ajuda a que les administracions no
hagin de fer servir tants recursos en habitatge social, i crea un lligam entre la gent i €l seu
habitatge sense entrar en les regles del més fort del lliure mercat. Per tant ne és una solucié

per a tots els problemes de I’accés a I’habitatge, perd si per a bona part.

A Dinamarca les 4/5 parts dels habitatges andel s’han creat en els darrers 25 anys. Per
tant el model cooperatiu és un model que amb només una década pot tenir una forta
implicacid, i es pot crear una auténtica xarxa d’habitatges de facil accés en relativament poc
temps. A més en algunes zones de les grans ciutats el sol es escas i s’ha d’escollir molt be
el model abans d’acabar de construir els espais que encara queden lliures.

La pregunta es doncs, és ’hora d’apostar per un model sostenible i consolidat i
comengar a crear un parc d’habitatges d’iniciativa privada i de facil accés, 1 que apliquem
els models que tan bons resultats donen als altres, al costat d’un model més generalitzat de
lloguer, o be haurem d’esperar encara dos o wres onades més d’HPQ de propietat, de model
cooperatiu de propietat i de ciment abans de que ens donem compte de que el model actual

no va en la direccid del que ens cal?.



1- ANDEL: DEFINICIO I CARACTERISTIQUES

A) introduccié historica del model andel

La idea original prové d’Anglaterra. Al 1844 es cred la primera Cooperativa

per als treballadors del téxtil a Rochdale. La filosofia cooperativa es va

expandir rapidament a Dinamarca i a Escandinavia, i una de les seves

branques foren les Cooperatives d’habitatge o andels.

Els principis del model andel continuen sent els mateixos avui en dia: son els membres els
que dirigeixen la Cooperativa/andel, 1'accés esta obert a nous membres i cada membre de
1’andel disposa d’un vot. A més el model andel funciona de forma democratica i
I’Assemblea General és I'autoritat maxima de 1’andel.

Al 1866 es crea la primera cooperativa a Dinamarca que tingué importancia en diversos
sectors de I’economia. Encara que no és fins al 1911 en ‘que es creen els primers
‘andelsboligforening’ a Copenague (la primera Cooperativa d’habitatge a Dinamarca). Els
dos primers andels foren Gronldalsvaenge i Praestevangen. Aquest dos andels eren els
propietaris de I’edifici que construiren. Els membres de ’andel van pagar una entrada pel
financament. L’entrada era retornada quan es traslladaven a viure a un altre habitatge. El

principi era evitar ’especulacio. Els membres gaudien d’un dret d'is —el dret de viure en un

habitatge determinat. Els membres no podien vendre 'habitatge. Per el contrari els
membres rebien diners per les millores que havien fet en els habitaiges si decidien
abandonar I’andel. L’augment de valor sempre seria en favor de I’associacié andel (de la
cooperativa d'habitatge en si), i el Hloguer tendiria a ser inferior un cop s’anés financant la
construccid de I'andel.

L’andel] de Grondalsvaenge era una Cooperativa d’habitatge amb 400 habitatges, i era
format per cases unifamiliars o dobles, La inspiracio provenia de ’anglés Ebenezer Howard
que al 1889 havia publicat un ilibre titulat “The Garden Cities of Tomorrow”, (*Les Ciulats
Jardi det Dema’). En ell es proposava la creacié d’una ciutat com a experiment per a poder
estudiar les diverses formes d’habitatge i les reaccions dels seus habitants).

A1 1912 el sindicat Arbejdernes Andels Boligforening va aportar el principi que cada
membre havia d'aportar el capital (entrada), en funcié de la grandaria de ’habitatge. Un
cop s’havia anat amortitzant ¢l pagament de I'andel es baixaven els lloguers mensuals.

A partir del 1913 es crea Arbejdernes Koperative Byggeforening (Cooperativa d’habitatges
pels treballadors). Es pretenia que els treballadors tinguessin influencia el la construccid
dels habitaiges cooperatius. En aquells temps es crearen diversos andels que ja rebien
ajudes publigues. La democracia interna fou un valor desde el principi i aixi eren els propis

membres els que decidien com seria la construccid. Desde aquest temps es van construir




andels que eren edificacions d’unes cinc plantes per afavorir un accés barat a I’habitatge per
a les families.

A partir del 1976 totes les edificacions de Hoguer que es volguessin vendre s havien
d’oferir primer als veins per a que aquests les poguessin crear un andel en I’edificacio.

L.a majoria d’andels s’han creat en els darrer 25 anys quan els veins dels parcs de lloguer

havien adquirit I’edifici en una cooperativa o per la creacié d’andels de nova construccié.

B) Realitat actual del model andel

En total hi ha 125000 habitatges andel a Dinamarca. Hem de tenir en compte que
Dinamarca és un pais amb una poblacid de 3 milions de persones que viu en un molt
repartida en un territori una mica més gran que Catalunya. Molts viuen en pobles o petites
ciutats en cases unifamiliars. Copenhaguen és la unica ciutat d.‘una certa grandaria que hi ha
en el pais. Per tant el model andel és un model sobretot urba, 1 €s a Copenhaguen on te el
seu maxim exponent amb un total 74000 habitatges de les 125000 que hi ha en total (son
mes de 100000 les habitatges que hi ha a la regié de Copenhaguen). Es un model amb
molta tradicid, perd tot i aixd el seu creixement més espectacular s’ha produit en els darrers
25 anys. Desde el 1975, quan només hi havia 20000 habitatges andel, el nimero
d’habitatges s’ha multiplicat per cinc.

A Escandinavia hi ha un parc molt gran d’habitatges de lloguer. Concretament a Dinamarca
I’estat antoritza a empreses sense anim de lucre a gestionar el parc d’habitatge social de
lloguer que representa un 20 % dels habitatges. Al contrari que a Espanya, el parc
d’habitatge social no ha parat de créixer en les iltimes décades. Perd en els darrers anys es
vol racionalitzar I'habitatge social. I el model andel és un model molt vigent a Escandindvia
perqué és una forma de lluitar contra 'especulacio i fa que els estats no hagin de destinar
tants diners al lloguer social. Llavors el principal destinatari d’habitatge andel serien
aquelles persones amb rendes limitades que tampoc necessiten habitatge social. (Per
exemple un jove de 22 anys que podran adquirir un habitatge 2 Copenague sense haver de
subscriure una hipoteca a la que no podria fer front, o una familia de treballadors amb dos
fills que pot viure a Copenague sense la necessitat de destinar la major part del seu sou a la

hipoteca).

-Estadistica actual dels habitatges andel en funcié de la seva grandaria-

0-40 m2 40-60 m2  60-80m2  80-100 m2 100-120m2 120+ m2

2% 23% 32% 2% % 10% 4%



-Estadistica dels habitatges andet en funcid de ’edat dels seus membres-

0-34 anys 35-49 anys 50-66 anys 67 + anys

36 % 20 % 19 % 25 %

C) Definicié

L.’andel és un model d’accés a I'habitatge molt generalitzat a Escandinavia que es basa

en el model Cooperatiu i que resol el problema de I'habitatge en un alt percentatge dels

habitants de les ciutats escandinaves. Aquest tipus de propietat estaria entre la propietat i el

Hoguer. Aixi doncs a Escandinavia hi ha tres maneres de gaudir d’un habitatge:

-  propietat
- lloguer (amb un alt percentatge de Hloguer social)

- andel

Si es busca en un diccionari la paraula andel ens dira que la traduccid en
espanyol es la segilient “cooperativa d’habitatges”. Perd no és una Cooperativa
d’habitatges tal i com s’entén a Espanya. L’andel vindria a ser una Cooperativa
d’habitatges amb cessi6 del dret d'as del model espanyol. O potser seria més
correcte dir que a Espanya gairebé no existeixen Cooperatives d'habitatges com hi
ha en altres paisos, sind simplement son ‘cooperatives d’adquisicio de solars per la
construccio d’habitatges per a adquirir la propietat tradicional”’.

La primera regla d’or de I'andel, la més important i la que dona coheréncia al
sistema és 1a segiient : EL MODEL ANDEL ES UN MODEL EN S1 MATEIX.

| ESTA PROHIBIT TRANSFORMAR UN ANDEL EN UN MODEL DE
PROPIETAT TRADICIONAL. I permeteu-me fer un incis per a dir que aixo6 no es

la quadratura del cercle {es potencia un model per afavorir I'accés i per tant seria una
contradiccié que es pogués canviar de model com passa aqui). [ en realitat no son els
altres paisos els que han adoptat un model estrany i incomprensible, siné que son les
lleis d’aqui les que han portat a descafeinar 1 desnaturalitzar les Cooperatives
d’habitatge per adaptar-les a la propietat tradicional.

L’andel és una associacid de propietaris del conjunt d’un immoble. Cada persona

que accedeix a un habitalge paga una entrada, (a Copenhaguen sol oscil* lar entre tres




1 trenta mil euros depenent de la grandaria de 'habitatge i la situacid). Aquesta
quantitat li sera reemborsada si decideix abandonar 1’apartament. Tot el temps que
roman en disposicio de ’habitatge paga un lloguer tou, depenent de la grandaria de
1*apartament, que servira per fer front a I'endeutament necessari per construir ’andel

i les despeses de manteniment.

D) Caracteristiques

Es un Model Privat: els membres de 1’andel son membres d’una Cooperativa
sense anim de Jucre que compra o edifica I'immoble, L’associacid andel o
Cooperativa per tant es propietaria de I'immoble, Poden ser sindicats, gremis,
associacions amb una finalitat precisa, o simplement i com passa avui en dia
organitzacions andel. Per tant és una forma d’adaptar la iniciativa privada a un
model no especulatiu,

El model andel és un model lliure d’especulacié. Ningil no “guanya” pel Hoguer,

El lloguer és fix, i un cop s’ha anat amortitzant I’endeutament inicial s’ha de tendir a
baixar el lloguer. (el lloguer és per pagar ’amortitzacio del deute, el manteniment de
Pedifici i les despeses. En quant a 'entrada que es paga, aquesta acostuma a variar
poc (més endavant esta desenvolupat amb claredat) 1 hi ha uns maxims del que es
pot elevar I’entrada entrada que s’ha dipositat,

Es un model que en gran part gaudeix de suport public per a la seva creacio.

Aixd imposa uns deures, com per exemple la llei danesa diu que en els andels que
han tingut subvencid piblica per a la seva creacio, un de cada deu habitatges tenen
un deure social per grups amb especial necessitat d habitatge.

Es un model que funciona de manera democratica, amb la majoria de propietaris

i organs de decisio. Els mateixos propietaris prenen les grans i les petites decisions,
Desde ¢l canvi de finestres fins s’hi hi ha d’haver un camp de jocs pels nens al jardi,
o el tipus de connexid a internet. Hi ha molts andels que disposen d’un gran ventall
de serveis i que ofereixen una alta qualitat de vida en tots els sentits. Realment
alguns son un model de comunitat i model en quan al que ofereixen i al seu
funcionament.

Es un model que afavoreix la mobilitat., tant si es tenen majors necessitats
d’espai o es vol canviar de barri o de ciutat. No és un model impermeable. A
Copenague i a alires ciutats existeix un sistema generalitzat d’andels. Aixd s’articula
mitjancant llistes d’espera on els mateixos membres habitants de I’andel podran
accedir a un nou andel en funcio de les seves necessitats i existeix tot un mecanisme
que més endavant es descriura en detall.

Es un model transparent. Es defineixen molt clarament drets i deures i les formes

d’accedir a un andel de tal forma que sigui un model comprensible i clar.



2- ESTUDI DEL MODEL ANDEL PAS A PAS

A) PRINCIPIS

L’Andel és un model amb una llarga tradicio. 1 per tant hi ha hagut una rica
legislacié sobre el model andel. Actualment son varies les lleis que tenen a veure
amb el andel, partint de la principal {Bekendtgérelse af lov om andelboligforeninger
og andre bolligfaelleskaber). Hi ha implicacions en la llei de propietat, la de lloguer,
hipoteques, ajudes publiques, etc. Com ja he dit, a Escandinavia tenen molt lloguer
social per a diferents grups (Joves, gent gran, etc.), a més tenen propietat tradicional
i el sistema d’andels que dona una altra alternativa a les ciutats. Dintre dels andels hi
ha molts habitatges petits per a joves i parelles i d’altres una mica més grans per a
families. Perd no és un model per a joves (encara que son molts els joves que en fan
us), sin6 que més aviat és un model alternatiu a la propietat tradicional per a la gent
que vol gaudir d’un habitatge a llarg terme 1 que s’hauria d’endeutar molt per
accedir a la propietat tradicional.

Si ha una caracteristica que defineixi a la societat escandinava és el pragmatisme.
Defugen les grans construccions intel- lectuals per resoldre els problemes i busquen
una aproximacié més pragmatica (que no vol dir simple). També apliquen aquest
pragmatisme a ’andel. Es un model transparent i facil a entendre, perd al mateix
temps desenvolupal. Tots aquests anys han donat origen a véries lleis, molta
junisprudéncia. També s’ha modificat algun aspecte del model en els moments en
que el model no avangava tant. Hi ha hagut una discriminacié positiva neta cap a
aquest model per part dels poders publics escandinaus.

En aquest apartat tractaré de fer una sistematitzacio dels elements més
importants del model de P’andel, com son ’adquisicid, la venda, les responsabilitats,
cls organs de decisio, etc., i també faré un estudi comentat sobre les lleis 1 les
interpretacions jurisprudencials més importants per conéixer el model danés en
profunditat, A meés, no només sera un rigords estudi juridic, sind que també donaré
elements per poder interpretar millor la llei. Seria molt complex el parlar de totes les
implicacions del model andel amb el sistema escandinau. Per fer aixd hauria de fer
una analisi de I’estat i el sistema tributari danés. A més cada cultura juridica prové
d’una realitat diferent i el que vull tractar és del model andel (que no és pas
complex) i no de ’estat de benestar escandinau. La part final de 1’apartat estara
composada per la traduccio d’un Estatut tipus d’un andel danés i per una analisis
comparativa entre les lleis espanyoles&catalanes i les daneses per veure els

clements en comil i els possibles punts de friccio.




a)Definicié de Pandel

Associacié d’habitatges Andel

La llei de I'andel no dona una definicid. La definicid venia donada en una llei
anterior que encara s'utilitza per entendre el concepte. Tothom coneix el
funcionament d’un andel. En 'anterior llei es deia que una associacio te com a
finalitat el ser propietaria d’una edificacid sobre la base andel o cooperativa.
(Cooperativa d’habitatge amb cessio d’0s és el que s’entén com a Cooperativa
d’habitatge en altres paisos. En la base andel tothom és propietan en el seu conjunt).

El patrimoni de I’andel forma part de ’associacié andel, i els membres habitants

de I"andel tenen el dret d’Gs d’un habitatge de 1’associacié. Un membre habitant
d’un andel disposa d’una quota ideal sobre I'andel en funcié de I’entrada aportada.

Perod el dret d'uis d’un habitatge andel no significa la propietat de I"habitatge. Només

¢s poden constituir andels per persones que visquin tot 'any en I'habitatge, per tant

per a persones que hi tinguin la seva adrega efectiva i per edificacions que tinguin

més de dos habitaiges. '

Associacid | membres de I’associacié

La relacié entre els membres i 'associacio esta regulada al Estatut de
I'associacio. Alli es troben les normes de funcionament intern, el drgans de
I’associacid, els procediments de decisid, etc. No sempre els membres d’un andel
son membres habitants d’un andel. Legalment hi pot haver un andel en que no hi
hagi relacid, perd en la practica gairebé la totalitat dels casos, els membres del
I'andel son membres habitants d’un andel (membres d’un andel amb dret d'as d’un

habitatge).
Hipoteca

Els membres d’una associacié andel s’obliguen personal i solidariament pel

deute hipotecari.? Aixo s’ha d’interpretar de la segiient forma: els membres de
’andel constitueixen un edifici en régim andel. Per fer-ho aporten una entrada, perd
la major part del finangament s’obté per un crédit, Normalment, el banc tindra com a
garantia per a aportar el financament el immoble en si. Els andels es financen amb

molts anys. Els lloguers son tous, perd si un membre d'un andel no paga en un

"article 1de la sobre andels “Bekendgérelse lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaelleskaber”
2 aricle 6* “Bekendgdrelse lov om andelsboligforeninger og andre boligfaeileskaber”



termini curt se I’excloura de ’andel °. Els membres d’un andel només s'obliguen

amb I'associacio andel amb {'entrada que han aportat en les obligacions adquirides

per I'andel posteriors a la seva creacié* Segons aquesta senténcia aqui s’acaba la

responsabilitat de els membres habitants d’un andel. Les hipoteques es negocien
normalment a 30 anys. Un cop s ha amortitzat I’endeutament es tendira a baixar els
lloguers en la mesura del possible. A més, com que aguests habitatges tenen un pren
accesstble és molt facil substituir a les persones que abandonen un andel (de fet hi ha

llargues llistes d’espera en molts casos).

Restriccid d’embargament

Normalment no es pot embargar un habitatge d'andel. * Aquesta resiriccio
funcionara sempre que no hi hagi una mencié contraria en els Estatuts. Normalment
no es contemnpla la possibilitat de I’embargament. Els diners de I'entrada van a
I’assoctacid. La persona disposa a partir d’aqui d’un dret d’s sobre I’habitatge i si
algun dia vol deixar de ser membre de ’andel i es vol vendre ¢l seu dret recuperara
I’entrada que va donar en el seu moment perqué una altra persona adquireixi la

qualitat de membre habitant de 1’andel. Pero la propietat de I'immoble andel és de

I’associacid. L inic cas en que és permet acceptar ’andel com a garantia és quan és

demana un ¢rédit per fer front al pagament de ’andel. L associacid ha de conéixer

en tot cas les condicions del crédit.
I 1a prehibicié va fins i tot més enlla, perqué no es pot embargar una venda de
futur (no es pot embargar els diners de la entrada d’una persona suposant que

aquesta persona en un futur decideixi abandonar ’andel).

* article 5 del Estatut Tipus (Normalvedtaegten)
* Sentencia de 29/1 1990 del Tribunal Ostre Landsrets
% article 7 del Estatut Tipus




b) Entrada a dipositar en un andel

En el moment de la fundacié d’un andel és quan es decideix quina entrada s’ha
d’aportar a I’associacié. Encara que es busca el model més accessible es pot optar
per una entrada gran o una de petita.

L'avantatge d’una entrada gran ( podriem parlar d'uns 6000 €, encara aquest €s
un prew aproximatin, només per donar una idea del Que acostuma a costar), £s que el
preu serveix per a que 1’associacid no tingui una hipoteca tan gran. A més les
persones al demanar un préstec podran desgravar aquests diners. Aixi també
s’aconsegueix un lloguer mensual més baix i es crea una certa complicitat entre el
membre habitant de I’andel i I'habitatge (al costar una certa quantitat fa que
subjectivament es la persona es percebi com a titular d’un dret més fort i que
s’impliqui més en el seu habitatge i en el seu manteniment).

Una entrada molt petita fara que el ltoguer sigui més alt i que no es pugui
desgravar una part en les desgravacions personals . Molts dels andels tenen una
entrada una mica gran (sense ser excessiva).

%En un andel subvencionat per 1'estat el 80 % es finanga amb endeutament i el 20

% es financa per entrades dels membres. Aixi succeeix normalment (I’estat aporta

un deu per cent).
No totes les habitatges andel tenen la mateixa superficie. Els andels son molts
cops petits complexes d’habitatges que intenten donar resposta a diverses

necessitats. Per tant I’entrada sera diferent i es calculara en relacio a la superficie de

I’habitatge.

El parameire de la superficie també es fa servir per a calcular la part proporcional
del lloguer que es paga mensualment.

L’entrada per a un andel és la part proporcional sobre el valor de I’andel. Amb el
temps el nivell d'endeutament de 1’andel és menor. Quan s’ha anat amortitzant la
hipoteca s’ha d’anar tendint a baixar els lloguers. L’objectiu de 1’andel no esta fet
per especular. Abans del 2000 no s’acceptava que el preu de I’entrada d’un andel
pogués arribar mai en un futur a ser superior en més d’un 23 % sobre ’entrada que
es va pagar en el moment de la constituci6 de 1’andel. "Aixd es va canviar per a

adaptar una mica més I’andel a la realitat. Hi ha un altre sistema de maxims que ja

exposar¢ i no hi pot haver grans pujades en el valor de les entrades. Esta molt
controlat el preu maxim si una persona és vol vendre el seu dret a 1'andel.. Pel
contrari no hi ha preu minim. Molts dels andel tenen com a preu de venda del dret
andel el mateix preu de compra (més les millores que s’hagin pogut fer com ja es

veura ). L’andel intenta una implicacid de ’associacio per millorar la gestid.

6— art 160¢ Bekendgdrelse af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber



Perd basicament el valor de 1’entrada és el valor de 1"habitatge andel en relacié a
I’associacid andel/cooperativa, | com veurem posteriorment el valor d’un
andel/Cooperativa te un sistema legal de maxims establert que fa que no hi pugui

haver grans elevacions en les entrades.

7. Ophaevelsen i cirkulaere nr. 2000-29




¢} Creacid d’una associacié andel i compra d’un immoble dedicat al lloguer per

una associacio andel

Quan una associacid andel compra un immoble pot ser que sigui de nova creacid
o pot ser que sigui un edifici ja existent. Molts dels andels creats a Dinamarca nio son
nous, sind que s’han adaptat molts edificis existents a aquest model. Les 3/4 parts
dels andels provenen de habitatges de lloguer adaptades al model andel, i molts en
els ultims 25 anys. Aquest fet també respon a que les autoritats a Dinamarca
racionalitzen molt el parc de habitatges ja existents abans de basar-se exclusivament
en la nova construccid. Evidentment aixo seria molt complicat a Espanya perqué el
model ja es gairebé un monopoli de la propietat tradicional. Aixi que el model
s’hauria d'implantar sobretot desde la nova construccid (per aconseguir precisament
tot el contrari, que 1'accés a I’habitatge en un futur es basi en una altra cosa que en la
continua i nova construccid), o be en la compra d’edificis existents per la creacio de
nous habitatges seguint ¢l model andel/cooperatiu.

¥ Hi ha molts articles que parlen del dret dels ilogaters a poder incorporar-se com’
a membres habitants d’un andel. Tant pot ser que una associacid andel compri un
immoble destinat al lloguer per fer-lo un andel (la norma general), com que els
mateixos llogaters per iniciativa propia vulguin crear una associacio andel i adquirir
I'immoble. De tota forma no es molt relievant aqui perqué no existeixen aqui gaires
edificacions destinades en la seva totalitat al lloguer. Pero si es important saber que
hi ha tot un procés establert per quin €s el nombre de llogaters necessaris per crear
una associacié andel per crear el immoble. *Hi ha una obligacié per part d’una
associacio andel a oferir la possibilitat de ser membre als logaters existents, i també
es defineixen els passos a seguir. Només destacaria que en aquests articles es
subratlla que no es pot voler tenir una influencia excessiva ni pels antics llogaters ni

per les entitats bancaries que financen els andels. Les associacions andel funcionen

amb independéncia, i el seu funcionament vindra marcat per les lleis i pels seus

Estatuts,

Yart 2, 3, 4, 5 Bekendgdrelse af lov om andelsholigforeninger og andre boligfaelleskaber
% art 100-105 Lejelov (Llei del lloguer)



d} Procediment per a la venda d’un habitatge andel

Quan una hi ha una venda d’un habitatge andel es transfereix el dret d’una

persona a gaudir de I'is de ’habitatge (es transfereix la qualitat de membre habitant

d’un andel). A Dinamarca quan es paria de venda d’un habitatge andel s’entén que
és aquest dret el que es transfereix. Per tan quan hem refereixi a la venda d’un
habitatge andel s’haura d’interpretar per la venda d’un dret d’us.

Doncs bé, quan hi hagi una venda d’un habitatge andel s'haura de seguir un
procediment que te a veure amb el venedor, 1'associacid i el comprador.

®Quan hi ha una venda d’un habitatge andel el venedor ha de donar al

comprador els segiients documents:

- unacopia dels Estatuts de I"associacio

- Iiltim balang comptable de 1’associacid 1 I'alim pressupost anual

- preu de I’habitatge andel —marcat per I’associaci6- juntament amb els
possibles increments per les millores fetes a I’habitatge i inventari (mobles,
etc.). Si el preu de venda és superior al preu marcat per ’andel s’ha
d’especificar molt bé d’on prové aquest augment. En cas contrari no tindria
cabuda legal. ''Segons aquesta senténcia s’estableix que la prova de la

legalitat del preu de I’entrada incumbeix al comprador.

El comprador ha de ser reconegut per la Junta Directiva. Encara que la Junta
Directiva es pot negar per una série de motius molt especifics que es veuran més
endavant, com poden ser la incapacitat per fer front ai lloguer.

També és important el fet que el venedor ha de rebre 'autoritzacio de la Junta

Directiva un cop verificada la venda, La Junta pot demanar una rebaixa del preu si
creu que €l cost de les possibles millores fetes és excessiu.

La Junta Directiva ha de notificar el valor de ’associacio en la data en que es
produeix la venda (aqui es comprova que el preu de venda és realment el preu que
["associacidé marca per I’habitatge).

La quantia del preu de venda es paga a I’associacié en primera instancia.

L’assoctaciod un cop comprovat que el venedor no esta enrederit en quan als seus
pagaments a I’associacio ‘donard’ els diners al venedor. Aquest apartat es molt

important. L associacié mitjangant 1a Junta Directiva garanteix que la venda d’un
habitatge andel es realitzi de forma correcta, respectant els preus maxims marcats

pels Estatuts. Els moments de canvi de titular dels drets és un dels més importants en

art 6 Bekendgérelse af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber
' Hojesterets dom af 14/12 1982 (Senténcia del Tribunal Suprem)




la vida d’una associacid andel/cooperativa. Els andels vetllen perqué aquest procés

es realitzi de forma transparent.




¢) Informacié a donar al comprador d’una habitatge andel

"Abans de la venda d’un habitatge andel, el venedor ha de donar al comprador.

una copia dels segiients documents:
- els Estatuts de associacio
- Ialtim balang comptable de 'associacid
- I"0ltim pressupost de P’associacié
- calcul detallat de com s’ha calculat el preu de I'entrada

El comprador disposa d’un termini de 6 mesos per a demanar una rebaixa de

preu o un eventual retorn d’una part si s’hagués pagat més del degut.

Hi ha tota una série d’articles per tal de que aquesta d’informacié es transmeti
de forma efectiva. I aquesta transmissio d'informacio tot i ser responsabilitat del
venedor ha de ser garantida per la Junta Directiva (la junta ha de comprovar que s’ha

produit la transmissio de la informacid).

2 art 6 Bekengérelsen af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaclleskaber




f) Llistes d’espera d’una associacié andel

Aquest és un punt actualment controvertit. > Hi ha un projecte de llei
actualment, que vol acabar amb una practica que s’estd donant els ultims anys. Els
Estatuts decideixen qui te prioritat en una venda d’un habitatge andel quan un
habitatge andel es ven. Normalment son primer els mateixos habitants que poden
escollir e} canviar d’andel {per exemple una parella jove que viu en un habitatge
andel de dimensions petites 1 que quan te un nen pretén mudar-se a un habitatge més
gran del mateix complex andel). També pot ser que transmeti el dret a un ascendent
o descendent per a que hi pugui viure, o pot ser que decideixi canviar }’andel per un
altre andel de la mateixa ciutat o d’una alira ciutat.

Quan la persona decideix vendre el seu andel pot ser, cotn passa en molts andel,

que hi hagi una obligacit de venda a les persones que estan inscrites en la llisa

d’espera de ’associacid andel. El sistema de les llistes d’espera és un sistema que

regula I’accés dels nous membres quan un membre habitant abandona 1'andel.
Aquest criteri es basa en "antiguitat, aquella persona que porta més temps inscrita és
la que te prioritat, per tant segueix un criteri molt raonable.

El problema que ha sorgit durant els tltims cinc anys sobretot a Copenague, és
que els preus de I’habitaige de propietat han pujat i Havors els preus dels andels
comparativament son molt més barats. Aprofitant aquest fet, hi ha hagut casos (en
andels on no hi havia obligacié de vendre I'andel a una persona que estava en llista
d’espera), de persones que venien el seu andel i la Junta Directiva comprovava que
el preu de venda fos el correcte. Perd al mateix temps demanaven a els possibles
compradors de deu a quinze mil euros per sota taula, sense que la Junta Directiva
sabés res d’aquests diners (evidentment és una practica il legal i el comprador no
recuperara mai aquest diners). Pero la diferencia de preu entre 1’andel i la propietat
tradicional ha impulsat a algunes persones a seguir aquesta practica.

Per acabar amb aquesta mala concepcid, hi ha una proposta de llei. Per altra
banda tot el procés estd molt controlat i hi ha uns preus establerts de venda. Per tant
segons aquest projecte de llei serd obligatori que la venda es faci seguint I'ordre
establert per les llistes d’espera i que un particular no pugui vendre a una altre

particular exceptuant els segiients casos :

- Un venedor que ven el seu andel a un altre propietari d’andel per
intercanviar-lo

- Ascendents o descendents del venedor

"4 Forslag om aendring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaeber, (proposta
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- El germa o germana d'un venedor d’andel

- El conjuge d’un venedor andel o la seva parella de fet registrada

- Una persona que viu a I'andel (podria ser un familiar que esta vivint a
I'habitatge del venedor o una persona que porta bastant te-mps vivint a

I"habitatge,

Segons aquest projecte de llei sera obligatdria la publicitat de les listes d’espera

per part de 'associacid per conéixer quina és la posicio en que es troben els
aspirants a membres habitants d’un andel.

Per estar inscrit en una llista d’espera es pot demanar una petita suma de diners
que nomeés podra fer-se servir per pagar ’administracié de la llista d’espera (uns 15

euros anuals per ficar una xifra aproximada).

Punts a remarcar

' Segons els Estatuts tipus que la majoria d’associacions andel fan servir hi ha
d’haver unes llistes d’espera que regulin I’ordre de prieritat per I’accés a un
andel. La nova llei profunditza en la publicitat de les llistes d’espera i impedeix
tota venda que no sigui feta per ’associacié com a tal seguint les llistes. El més
corrent és que hi hagi dos llistes (una primera per als propis habitants de 1’andel
que tindran preferéncia per mudar-se a un habitatge, i 1a segona per tothom que

hi vulgui estar inscrit).

Hi pot haver un procediment alternatiu a les llistes d’espera en els Estatuts, Perd

aquest procediments no poden existir per fer que una persona es salti el temps
d’espera de les llistes d’espera. Els parametres fets servir responen a criteris
rellevats (Ex : grandaria de I’andel. Es bastant logic que si es ven un habitatge
andel de 130 metres quadrats es pugui reservar I’habitatge per una familia
nombrosa). No és possible fixar un procediment alternatin que impedeixi 'accés
a grups concrets basats en motius d’étnia, raca, sexe o similars, El criteri seguit

és la prohibici6 del tractament desigual.
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g) Canvi d’un habitatge andel per un altre habitatge andel

El model andel permet que una persona que viu dintre de un andel pugui
continuar gaudint del model si decideix o necessita canviar de barri o de ciutat. Aixd
s’aconsegueix quan ja es disposa d’un parc considerable d’andels. 1 encara que
aquest no era ’objectiu principal, I’éxit del model ha fet els membres habitants d’un
andel tinguin un avantatge més pel fet de viure en un andel. L intercanvi d’andels és

bastant corrent. (L intercanvi d’un andel no deixa de ser una compra venda mitua

del seu dret. Ni I'entrada sera exactament la mateixa ni tampoc el Hoguer). La forma
més corrent d accedir a un andel és per llistes d’espera, perd aquesta no deixa de ser
una opcid mes,

5 Per fer un canvi s’estableixen uns periodes minims en que s’ha hagut d’habitar
en un {’andel. Quan es canvia d’andel és obligatori donar-se de baixa de I'andel
original mitjangant la venda i fer-se membre del nou andel en el moment de la
compra. Cap Estatut pot impedir la facultat de canvi per part d’un membre habitant

d’un andel.
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h) Patrimont de I’associacioé andel
Preu d’un habitatge andel

En els Estatuts originals de constitucié d’un andel/Cooperativa es fixen les
entrades que han de dipositar els membres de I’andel en funci6 de la grandaria de
I’habitatge sobre el que gaudiran d’un dret d"ds. Normalment un 20 % del preu de
I"andel es finanga per les aportacions en les entrades, 1 el 80 % restant mitjangant un
crédit. Quan es produeix una venda posterior a la construccidé d’un habitatge andel,
s’han de respectar els preus marcats per I'associacio andel en funcié de la superficie
de cada habitatge. Aquests no podran sobrepassar d'uns preus maxims."® Els preus

de venda d’un habitatge andel es calculen seguint aquest 4 punts :

1-  Preu del habitatge andel o entrada, calculat en funcié dels metres quadrats de
I"habitatge t marcat per I'associacid en els Estatuts (la major part del preu final)
2- Millores dutes a terme a habitatge.

3- Estat de I’habitatge (si ’habitatge esta en mal estat, e! venedor haura de rebaixar

el preu al comprador, proporcionalment als desperfectes)
4- Inventari del que es deixa o P’instal- lat a ["habitatge. {si es ven amb mobles o

amb algun equipament especial)

Els Estatuts poden fer limitacions de preu de venda més grans de les que marca la

llei. El que no pot autoritzar un andel son preus de venda superiors als establerts per

1lei,

Molts dels andels pertanyen a sindicats i altres associacions. En aquests, el preu
de venda és igual al preu de venda inicial {el venedor ven ¢l seu dret o entrada per la
mateixa quantitat per la que el va adquirir més millores o desperfectes). En d’altres,
pot ser tendir a ser superior per adaptar-lo una mica a la realitat. Perd els angments
en cap cas son espectaculars. El que es busca el model andel és que els preus

promoguin un facil accés. [ per aixé s’estableix tot un sistema de maxims.

Nomeés com a exemple, un habitatge andel d’uns 50 metres (sobretot per a joves)
acostuma a tenir una entrada de 7000 € i un Hoguer mensual amb calefaccié inclosa

de 220 € Si aquest mateix habitatge fos de propietat costaria uns de 140.000 €.
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Valor del patrimoni d’una associacié andel

"7 $’ha de tenir molt present que esta prohibit convertir un edifici andel en un edifici
de propietat tradicional. Els calculs sempre es faran tenint en compte el valor de tot
I'immoble en si.

Per contrarestar el possible augment especulatiu del valor de 1’associacié s*ha
establert un sistema d’elecci6 per part de I’associacié de maxims que es poden fixar.
Aixd te a veure amb el sistema danés en si i per tant es incomprensible si no es
coneix tot el model alla. 8i en parlo només és per mostrar que no son les lleis del
lliure mercat, sind que és un model controlat i que en tots els periodes historics s’han
anat imposant maxims depenent de la realitat del moment. (Es obvi doncs que la
capacitat de fer funcionar un model cooperatiu esta en el fet que sigui un model
paral- lel a la propietat. Es impensable llavors que en els paisos que tenen aquest
model cooperatiu una persona pogués vendre habitatge de cooperatives després a
preus de lliure mercat de propietat com pot passar aqui. A Dinamarca éxisteix un
model de propietat tradicional 1 un model d’andels). Aixi per establir els maxims

del valor de I'associacid andel es pot escollir entre:

- Preu de I’adquisicid

- Preu com a edifici de lloguer

- Elaltim valor utilitzat

- {Una regla técnica d’augment emprada per els andels fets en una llei

anterior)

Aquesta regla fa que no hi pugui haver grans elevacions del preu total d"un andel
o Cooperativa d’habitatges. Hipotéticament, encara que molt rarament es dona en
la practica, 1’associaci6 andel podria vendre 1’andel en s.i. En aquest cas esta prohibit
que es vengui per a destinar-lo a propietat tradicional. El model andel esté fet per
facilitar I’accés a ’habitatge 1 per lluitar contra I’especulacid.

El valor d’un andel sempre s’ha d’interpretar en el seu conjunt. Per contrarestar

el possible augment de valor d’un edifici andel, cada andel te la possibilitat
d’escollir entre un d’aquests quatre preus maxims. Per mai hi podra haver grans
augments del preu d’un andel, per molt que en el preu de mercat de I'habitatge de
propietat tradicional hi hagi grans elevacions. Es una mica dificil entendre aquest

concepte a Espanya, perqué tot s’interpreta desde el preus del lliure mercat de
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propietat. Simplificant una mica es podria dir que hi ha uns preus pel lliure mercat
de propietat i tot un sistema de preus maxims que protegeixen el andel i el lloguer
social dels preus del lliure mercat de propietat. El model andel/cooperatiu és un
model autonom a la propietat tradicional, que es regeix per una reglamentacio
propia, i no s’ha doncs d’interpretar desde prisma del lliure mercat de propietat

tradicional.




i) Valoracio detallada d’un habitatge andel

Preu de venda superior al preu fixat per 1’andel en les entrades

Hi ha una série de circumstancies que s’han de tenir en compte a I’hora de fer
una venda d’un habitatge andel; concretament les reformes que s’han dut a terme a
I’habitatge i }'inventari del que el venedor deixa a I"habitatge. Tots els elements a

tenir en compie s’han d’especificar en un esquema de valoracid.

Factures

Per la llei dels andel no es demana que totes les factures s hagin de tenir per a
demanar aquest valor al nou comprador. De tota forma és la millor manera de

demostrar el valor real.

Treball propi

(En un andel es poden fer millores. Com passa amb tot tipus d habitatges, les
necessitats, la tecnica i el desgast fa que amb el temps, els habitatges s’hagin de
renovar. La renovacié no és un caprici del membre habitant de I'andel, sind un dret a -
mantenir el seu habitatge en les millors condicions possible per al seu confort i el de
la seva familia. Encara que tota reforma s haura de comunicar a la Junta Directiva).

'®E] treball propi que el venedor ha dut a terme es pot computar en la venda,

sempre que s hagi dut a terme de forma professional 1 satisfactoria. Hi ha establert

un preu per hora de 135 corones, que és el que cobra una persona normalment a
Dinamarca amb coneixements i experiéncia per a dur a terme la renovacio. La Junta
Directiva controlara sempre el resultat de les obres, i controlara que en la venda, el

preu del treball s’adeqiii a la realitat.

Reduccié del preu establert en les entrades de I'andel

No esta especificat en cap llei, perd les reformes que es computen a favor del
venedor d’un andel tenen una limitacié en el temps i en el manteniment. Aixi no és
podra augmentar el preu per les reformes fetes en una cuina si la cuina esta feta matbé
al cap d’un any o no es podra demanar una compensacio per les reformes fetes en una

cuina fa més de vint anys. El temps doncs és un parametre que fa baixar el preu de les

reformes.
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Normalment tots els andels tenen un encarregat (vicevaert), que és una persona

amb coneixements técnics que fa les petites reparacions dels elements comuns i que
vetlla per una bona comunicacio entre els habitants i la Junta Directiva. L’encarregat a

més acostuma a gaudir d'un habitatge dintre del complex andel. La junta sempre ha de

verificar 1’estat de 1'habitatge abans d’una venda.

A més s'ha de tenir en compte que si una persona ha descuidat el manteniment
d’un habitatge, i es troba en males condicions, si aquesta persona decideix fer una
venda del seu dret sobre ’andel, la part proporcional al deteriorament de 'habitatge li

sera descomptada del preu del seu dret sobre I’andel marcat per 1'associacio.
Inventari de I’instal- lat a I’habitatge

'®Un venedor només pot demanar com a inventari d’un habitatge €l que existeixi o
sigui realment instal- lat en un habitatge. *’Els mobles estan considerats com a part de
I"inventari. (No deixa de ser una possibilitat que es dona al venedor de recuperar els

diners gastats ¢n habitatge si algun dia decideix marxar).

Deure de manteniment

Només es tindra en compte en contra del venedor si difereix realment de la
mitjana, es a dir, si estd molt deteriorat en relacio als altres habitatges de ’andel. La
Junta Directiva, previ informe de I’encarregat o d’un técnic, és la que haura de

determinar la reduccid del preu.
Venda de mobles

El venedor pot demanar fer una venda amb els mobles sempre i quan ho

especifiqui en un moment anterior al de fer la venda.
Millores il- legals

A Dinamarca hi ha un reglament de construccid. Seria una cosa semblant a que les
obres han d’estar aprovades per 1’associacio i han de tenir el permis d’obres
corresponent. Fins i tot podria succeir que una persona hagués de pagar per treure una

obra il- legal.
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Pero aixo6 no acostuma a passar. Tothom consulta a ’associacio abans de fer una obra
important i és una bona manera de fomentar que els membres habitants d’un andel en

gaudeixin amb les millors condicions possibles.



j) Manteniment i millora d’un habitatge andel

Les normes referents al manteniment es troben als Estatuts de 'andel. *'Les
normes de I'Estatut tipus s’apliquen només si estan contemplades en els Estatuts. La
immensa majoria dels andel fan servir com a base els Estatuts tipus (€s un model
d’Estatut fet per les autoritats).

El manteniment de |'interior d’un habitatge pertoca als membres habitants d'un

andel, {exceptuant els sistemes de cables comuns, 1 les portes 1 finestres exteriors).
Hauran de canviar també els accessoris necessaris del habitatge (per exemple el terra
o la placa de la cuina). 1 son els habitants els que s’han de fer carrec del desgast de
I'habitatge. Es important entendre la 1gica dels andels: EL MANTENIMENT DELS
ELEMNTS COMUNS EXTERIQORS A L’HABITATGE PERTOCA A
L’ASSOCIACIO ANDEL [ EL MANTENIMENT DEL INTERIOR DE
L'HABITATGE PERTQCA ALS MEMBRES HABITANTS D'UN ANDEL.

L’assemblea general fixa les regles pel manteniment dels elements comuns,
jardins, etc.

Si un membre habitant d'un andel tracta el seu habitaige amb deixadesa o amb un
notori perjudici al seu habitatge, la Junta Directiva pot imposar el deure de millorar
I"habitatge fins que adquireixi les condicions de bon manteniment anterior dintre d'un
termini establert. La junta ostenta la potestat per comprovar 1'estat d’un habitatge
andel. Si la persona no millora I’estat de I’habitatge, la Junta Directiva pot realitzar els

treballs a costa del membre habitant o fins i tot el pot excloure de 1I'ande] (seguint un

procediment de sancié establert per a alguns casos i amb un avis previ de 3 mesos).

Aixi doncs s’observa la responsabilitat compartida dels membres de 1’andel. (Els

procediments d’exclusid no son freqiients, i s’apliquen a persones que desobeeixin
constantment les normes de convivéncia o que estiguin perjudicant notoriament I’estat

de I’habitatge).
Estatuts amb més precisions

En I'actualitat es poden escollir Estatuts que descriuen amb més precisions lcé
caracteristiques d’un habitatge dels nostres temps. El model andel comenga al segle
X1X. No és estrany llavers que cada cop hi hagi més elements nous en els habitatges.
Totes les noves tecnologies s’apliquen en funcid d’aquesta diferéncia entre elements
propis de Phabitatge i elements comuns de I’andel.

Paral- lelament cada cop hi ha més elements comuns dins de 1’habitatge com poden
ser la calefaccid, les connexions a la xarxa d’internet, etc. i aquests elements molts
cops son considerats com elements comuns dintre de I'habitatge. Per tant en els

Estatuts s’estableix amb més precisio si els sistemes de calefaccié o els radiadors son
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elements comuns, i estableixen amb tota precisio tots els altres elements dels que els
membres habitants s’haurien de fer carrec (com podrien ser la pintura, les portes
interiors, Pequipament de {’habitaige, els cables interiors de ’habitatge, el bany, etc.).

L’andel sempre pagara les reparacions que tinguin un origen exterior a la 'habitatge.




k) Informacions privades / Responsabilitat de la Junta Directiva en la venda

d’un habitatge andel
Informacions Privades

La junta directiva te el deure d’informar als membres habitants d’un andel quan
aquests els facin una peticié d’alguna informacid continguda en el registre de
1"assoctacid. Ara be, pot succeir que les informacions requerides comportin algun
tipus d’informacid privada o personal referent a algun membre de 1’andel. En aquests
casos es poden suprimir aquestes informacions privades del deure d’informacié que hi
ha entre la Junta Directiva i els membres habitants d’un andel. La Junta Directiva
donara en aquests casos un extracte del registre amb les informacions privades
suprimides,

2 Aquest extrem es veu confirmat en una senténcia que senyala que el dret a ser

informat no comprén la situacié personal o econdbmica de les persones.

Responsabilitat de la Junta Directiva en la venda d’un habitatge andel

La llei din que la Junta Directiva ha d’actuar amb la mateixa cura amb que ho faria

una persona normal amb sentit comi . Es molt dificil, doncs, que es pugui demanar

responsabilitat a una Junta Directiva que ha actuat amb cura. Les juntes controlen
molt be els procediments de venda dels habitatge andel, i en els Estatut de I'andel esta
molt ben definit el funcionament intern de I"associacié. L'administraci6 publica i un
organisme que agrupa a tots el andels per la seva banda, poden assessorar als andels

en qualsevol dubte que pogués sorgir.
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I} Desperfectes o errades en un habitatge andel

BCom ja sabem un venedor d’un habitatge andel pot demanar el pagament de les
millores fetes i de I'inventari (els mobles i les instal- lacions de 'habitatge), Aquesta és
una mesura que fomenta la continua millora dels habitatges. Perd, que succeeix quan
es constaten errades o desperfectes en els treballs duts a terme?,

La practica demostra que les reclamacions es poden adregar contra el venedor o

contra 1'associacié andel depenent dels casos. Si el desperfecte prové de I'edifici o del

seu conjunt sera 1’associacid la responsable davant el comprador. Perd si és ’antic
venedor el que ven un habitatge amb unes millores defectuoses, el venedor sera
responsable,

*El comprador te catorze dies per a constatar els eventuals desperfectes o les
errades que hi pugui haver. “Per una banda hi ha hagut una comprovacié prévia de
I"associacid de que les reformes s’han dut a terme de forma correcta. Pero per altra
banda el comprador ha d’inspeccionar amb detall qualsevol desperfecte o qualsevol
canvi que pugui haver sorgit.

Pero la responsabilitat del venedor s’acaba en principi als 6 mesos desde el

moment de la venda. Si el comprador es dona compte posteriorment d’algun defecte

important, aquest hauria de ser superior a un 5-10 % del valor normal de la venda.

Bans Bekendgérelse af loven om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber
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m) Obligacié d’aprovacio per la Junta Directiva

La Junta Directiva te I'obligacié de donar la seva aprovacié en 1’adquisicié d’un

habitatge andel. “’Només hi haura alguns casos establerts en els que la Junta Directiva
no doni la seva aprovacid, Aquests casos han de tenir una justificacio motivada.

La Junta Directiva esta obligada a tractar a tots els possibles nous membres habitants
d’un andel amb igualtat. Aixi doncs esta totalment prohibit el excloure a grups
especifics de la possibilitat de ser nous membres.

La negacio de la possibilitat de ser nou membre hauria de tenir una justificacié de

pes. Aquesta podria ser per exemple, per motiu que la persona que desitja ser membre
d’un andel hagi estat expulsada amb anterioritat d’un andel per no haver complit els
seus deures amb una associacio andel, per no haver pagat el lloguer en una associacié
andel o per haver estat expulsat per haver tractat el seu andel amb deixadesa,
infringint per tant el seu deure de manteniment de 1"habitatge.

Els casos descrits son referents a persones que ja han demostrat que poden
infringir els seus deures respecte a I’associacié andel. Son persones amb un alt risc de
provocar conflictes en una associacid. L’andel és un model que afavoreix ’accés i que
busca el benefici de la comunitat. Una part dels habitatges son habitatges socials si és
un andel que ha rebut ajuda piblica, i €] model participa d’una concepcié social de

I’habitatge. Perd |’andel no €s una ltar d’ajuda a gent amb greus problemes socials.

L’andel ajuda a I’accés de molta gent amb pocs recursos. Perd les politiques socials
encaminades a gent amb altres tipus de problemes és responsabilitat de ’estat. L’andel
¢s administrat pels mateixos membres i es busca una bona convivéncia. Perd ser
membre d’un andel, encara que és molt avantatjds, comporta una sétie de
responsabilitats. Aquestes no son pas extraordinaries i es basen en un respecte mutu i
en fer front a el pagament dels lloguers tous i les despeses varies que es deriven del
seu funcionament. (Pensem que si un membre no paga seran els alires els que hauran
de fer front al deute). Precisament pel fet que és un model tan avantatjos
economicament per als que hi viuen en quan a entrades i lloguers tous acostumen a ser

molt intolerants amb els morosos. En un andel hi viu gent corrent amb les seves

families. Un andel no comporta cap rebuig ni cap connotacid social en absolut. Es viu
en un andel com es podria viure de propietat o de lloguer, per tant no son petits
guetos. Precisament a Escandinavia el seu funcionament te una bona reputacié i la
implicacid de les persones en la gestio de la seva comunitat fa que els possibles

roblemes que es presenten $'acostumin a resoldre amb rapidesa i amb transparéncia.
P P P
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n) Lloguer d’un habitatge andel

Els Estatuts son els que descriuen en cada cas si és 0 no possible llogar un
habitatge per part dels membres habitants d'un andel.

2{Jn habitatge només es pot Hogar amb el permis de la Junta Directiva i per

periodes curts 1 amb motivacid. A mes, la Junta ha de donar ’aprovacio pel lloguer i

per les seves condicions.

El model andel esti fet per persones que hi visquin tot I'any. No és doncs un

model per a una persona que tingui diversos habitatges o que visqui en un altre lloc.
La possibilitat del lloguer es contempla per donar una mica més de possibilitats als
seus llogaters. Per exemple si una persona va a estudiar una temporada a |’estranger, si
va a treballar en un altre lloc per un temps determinat. Sempre s’exigeixen periodes
curts (en la majoria de casos que no superin un any, i sempre han de ser motivats). A
més pot succeir que en els Estatuts d’un andel no és contempli aquesta possibilitat.

La Junta Directiva controla tots els contractes que es fan en un andel. Aixi doncs si

una persona lloga una habitacié ha de ser comunicat a I’andel. (No hi pot haver més
habitants en un habitatge, que el nombre d’habitacions. I tampoc hi pot haver
maniobres estranyes, com podrien ser persones que tinguin un andel gran i lloguin
varies habitacions, etc.). El model andel és un model que dona una certa flexibilitat,
pero la Junta Directiva dona I'aprovacid per totes les persones que es vulguin
traslladar a viure en un andel. Per tant la Junta porta un ‘control’ de la gent que viu
amb un andel. Aquest control és un control discret que no te cap altra finalitat que la
d’oferir unes bones condicions de convivéncia.

La Junta Directiva no és doncs només 1’0rgan que s’encarrega de controlar les

vendes d’un andel, sind que €s 1’6rgan que garanteix la bona convivéncia i el bon
Ve?natge-.

Hi ha pero la possibilitat de que I’associacio andel llogui els locals comercials a
empreses perque en facin is. Aquests locals comercials es regiran per la llei del

lloguer. L’associacié obté uns ingressos per el lloguer dels locals comercials {no és

possible vendre els locals perqué tota I’edificacié en si €s una unitat i pertany a

I"associaci6, i aixd afecta a tots els elements, inclosos els locals comercials),
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0) Reglament Intern de 1’associacioé andel (normes de I’edifici)

®Una associacié andel pot establir les normes que regulin el seu funcionament,
manteniment, etc. No deixa de ser una alira conseqiiéncia de la participacio del
membres de P'andel en els mecanismes de decisio. El reglament intern s'ha d’aprovar

per I'assemblea general.

El reglament intern es redacta de tal forma que doni cabuda a tots i cadascun dels
habitatges.

Aquest és un exemple de reglament que es pot fer servir en una associacio andel:

un bon veinatge
una propietat tranquil- la i atractiva
és aquella en que menys es molesta als veins en relacid als sorolls i la manca de

tranquil- litat

P’Assemblea General el dia es va ficar d’acord en el segiient reglament:
{normalment els andels son petits complexes amb patis interiors per jugar, lloc on

llengar les escombraries i tota una série de serveis habilitats).

Escombraries

Els membres de 1'andel han de fer servir els contenidors habilitats i participen en la
recollida selectiva de les escombraries. S han de tancar convenientment en bosses, A
més els objectes grans com mobles, etc. s’han de dipositar després de parlar amb

Pencarregat.
Nens
Els nens no han de jugar a les escales o fent tant soroll que siguin una moléstia

pels altres veins. (Tots els vidres son aillants. A més, les cases a Escandinavia tenen

molt present a els nens 1 hi ha molts llocs habilitats on puguin jugar).
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Bicicletes

Les bicicletes i els carros per als nens no es poden col* locar als passadissos i s’han
de deixar a la sala de bicicletes. (Les bicicletes tenen un parking propi. A Dinamarca

molta gent agafa la bicicleta per desplagar-se).

Motocicletes

Si ’entrada del pati funciona també com a sortida d’emergéncia, no es poden

aparcar les motocicletes al pati.

Diposit d’objectes

Segons la normativa contra incendis, no es poden emmagatzemar a les escales o
als espais comuns objectes privats, com podrien ser bicicletes, cotxets de nens,
sabates, bosses d’escombriaires, etc.

Normalment les edificacions acostumen a tenir una petita sala de dos o tres metres
quadrats en els sostres dels edificis. Cada habitatge disposa de la seva petita habitacid

on poder dipositar objectes,

Musica

La milsica i tots els altres entreteniments que provoquin soroll son permesos
sempre que no causin molésties considerables als veins. En qualsevol cas es limita la
musica i els sorolls entre les 23.00-07.00. Quan es fa una festa s’ha d’avisar amb una
setmana d'antelacio. { les regulacions son per garantir la bona convivéncia). Per aixé
I"obligacié d’avisar i anunciar en el taulé d’anuncis que es vol fer una festa o

qualsevol altre acte remarcable.

Animals de companyia

Es poden tenir gats o gossos en el andel / No es poden tenir gats o gossos en €l

andel




Sorolls

Les rentadores o altres electrodomeéstics o aparells técnics s’han d’instal- lar de tal
forma que no causin molesties als veins.

No es poden fer servir aparells per perforar les parets entre les 20.00 i les 08.00

Sala de rentadores

La sala de rentadores s ha de deixar ordenada i neta. Quan es fan servir les
maquines s'ha de procurar treure la roba el més rapid possible perqué els altres
habitants les puguin fer servir. S’han de respectar els horaris anunciats a la sala de les
rentadores. (Bastants edificis tenen sales de maquines. Aixi aconsegueixen un estalvi

pels membres de 'andel 1 també un estalvi energétic).

Totes aquestes normes no deixen d’adequar-se a les instal- lacions de ['ande! 1
depenen dels serveis que ofereix cada andel. Només s’han d’interpretar com a

exemple de normes que regulen la convivéncia,



pP) Repartiment de les despeses en un andel / superficie d’un habitatge andel
Despeses

Normalment (en la immensa majoria dels casos), ¢l repartiment de les despeses en

una associacié andel andel va en relacid amb la superficie dels habitatges, encara que

hi pot haver un acord per repartir les despeses d'una altra forma.
P Aixi es contempla en els Estatuts tipus (la part de despeses a la que cada membre
habitant d'un andel ha de fer front és proporcional a I’entrada i que te a veure amb la

superficie de |’habitatge.
Superficie d’un habitatge

Cada comarca {(kommune) porta un Registre deis andel amb la seva ubicacio,

elements comuns, superficie de cada habitatge, etc. per tal de dur a terme la
planificacié i Pestadistica.

Es important doncs, que es mesuri correctament A partir de la mesura portada al
Registre es repartiran les entrades i les despeses. Si una associacid andel constata
alguna errada ha de fer-ho constar immediatament al Registre. Ara be, és el propi
andel ¢l que controla les vendes dels drets andel. Per tant és el propi andel el que porta
el Registre dels membres habitants d’un andel.

(Aqui a Espanya hi ha Registres per a Cooperatives. Tots sabem que les despeses
en una venda tradicional, com podrien ser les despeses pel notari o pel registrador de
la propietat en el moment de vendre un habitatge son considerables. En un habitatge

andel la immensa majoria d’aquestes despeses desapareixerien).
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q) Garantia en 'entrada en un habitatge andel

Canvi de la llei

Tot el desenvolupament legislatiu del model andel s’ha anat encaminat a la seva
evolucio i al seu creixement com a model. Aquest és un altre exemple.

*®Quan es va dur a terme aquest canvi de la llei s’havia observat que s’havia frenat
el volum de creacié de noves associacions andel. Llavors el parlament va fer un canvi
en la llei de les associacions d’habitatges andel per a tornar a incentivar la seva
creacio,

*'Una persona que adquireixi un habitatge andel amb qualitat de membre habitant

pot demanar una garantia a I'associacid per fer front al crédit pel pagament de

I'entrada. La garantia es donara a partir d’entrades més elevades que 40.000 corones
(uns 5.000 €). A partir d’aquesta xifra I’associacio andel avalara en un 60 %. Aquesta

garantia te una durada de 15 anys i s’acaba amb la transmissié de 'habitatge andel.

Si una persona no paga les mensualitats del crédit al banc per fer front a 1'entrada de
I’andel, aix6 sera considerat com una manca en el seu deure de pagar les despeses de
I"andel i per tant sera exclosa de I'andel. (L’andel és un model per afavorir I'accés i la
gestid en comil. Aquest article és un altre exemple del fet que un andel és un model

amb els avantatges de ser molt econdmic i no €s en absolut una associacié de morosos

que no funciona. Les persones que només utilitzin els avantalges perd gue no

compleixen amb els seus deures son rapidament excloses.

La garantia només és acceptable per al moment del pagament de I’entrada i no per

a les reformes en els habitatges.

Estatuts

Potser que els Estatuts de 1’associacid donin una garantia encara més gran per a

cobrir ’entrada d’un andel. La garantia en tots els casos podra ser major i mai menor.

Garantia

La garantia s'ha de redactar de tal forma de que I"associacio disposi d'un termini

de 6 mesos pel pagament. Durant aquests sis mesos ’associacio tindra temps per a

3% aendringer i andelsboligloven 29/2 1996 (canvis en la llei andel del 96)
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excloure al membre habitant de "habitatge mords, i podréd transmetre el seu dret sobre

un habitatge andel a un nou membre.




r) Relacié amb I’Administracié Publica

A Dinamarca, les Kommune (una espécie de comarca), tenen moltes competéncies
alhora de planificar el desenvolupament de les comarques per tenir una preséncia molt
propera al ciutada. Son les Kommune les que marquen les necessitats i les politiques
socials i del habitatge en cada Kommune.

Estan prohibits els membres passius en els andels (aquells que no viven en un

andel). Perd hi ha una excepcid. (només de forma transitoria pot fer-se carrec dels
andel quan es passa d’un edifici destinat al lloguer a la creacié d’una associacid andel.
L.a kommune pot fer-se carrec dels habitatges dels arrendataris que no volen fer-se
membres de 1’andel. En aquests casos ia Kommune els ha de vendre a persones
privades amb la menor dilacié possible. L’associacié ha d'acceptar I’'entrada de la
Kommune a [’andel. Només ho anomeno perqué saber que hi ha una possibilitat
transitoria per part de les Kommune de ser titulars d’un andel).

**Molts andels han rebut ajudes pibliques per la seva creacié. En aquests casos, i

sempre que ’edificacio tingui deu 0 més habitatges, 1’andel ha de reservar una part

per a la kommune. (En almenys un de cada deu habitatges ¢és la kommune qui decideix

a les persones que accediran a I’andel. Aquesta reserva és per millorar les necessitats
d’habitatge de la Kommune).

Com es pot observar hi ha una interrelacio entre els poders pablics i el model
andel. Es un model que s’ha fomentat desde els poders piiblics, i tot i sent privat ajuda

a millorar les necessitats del habitatge de les zones on es troba.

32 art 160b Bekendgbrelse af lov om almene boliger samt stéttede private andelsboliger (lleis
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s) Els Estatuts d’una associacid andel

3E] Ministeri de 1'Habitatge dona les directrius en els Estatuts Standard o Tipus

per a les associacions andel. Aquests estatuts son els que utilitzen la major part dels
andel. Encara que no és una obligacié que les associacions andel facin servir els
Estatuts tipus.

Les mateixes associacions seguint les lleis establertes en relacié als andels son les
que han d’acceptar els Estatuts tipus. Perd en la practica son més una guia per quan es
crea un andel i simplifica molt Ia tasca per als nous membres dels andel.

En els Estatuts hi ha d’haver mencions de:

valor de les entrades, hipoteca de 1’associacio

repartiment de les despeses

manteniment de I’andel, dels habitatges i renovacions

si els membres tenen dret a llogar el seu andel

Reglament Intern

venda d’un dret sobre un habitatge andel (fixacio de preus i procediments)
regles de I’andel quan es produeix una mort d’un membre o una dissolucié
d’una parella (en quan a drets)

renuncia a un dret sobre un habitatge andel i exclusié de *andel

Junta Directiva

balang de comptes i auditories

dissolucid de 'associacio
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t} La Junta Directiva

¥En els Estatuts tipus s’estableixen procediments de decisi6 per al funcionament de

les associacions andel. En ells s’estableix:

- I'associacid andel te un caricter d’administracié coma, que administra el
patrimoni de I"associacio.

- l'autoritat maxima de I’associaci6 és 1’ Assemblea General

- en ’Assemblea General cada habitatge andel disposa d’un vot

- per prendre una decisio hi ha d’haver presents o representats 1/5 part dels
membres de ’andel. L'aprovacio és per majoria

- les propostes de canvi d'Estatuts, de dissolucié de I'associacio es podran
acordar quan hi hagi al menys 2/3 parts del membres. La votacid ha de ser
aprovada per al menys 2/3 parts dels membres presents o representats en
I’ Assemblea General. Si no hi hagués les 2/3 parts del membres presents, perd
si 2/3 de les persones presents a favor, es pot demanar una nova Assemblea
General on una majonia de 2/3 parts dels presents sera suficient

- L'assemblea General escull a Ia Junta Direcliva composada de 3 a 5 membres.

La Junta Directiva s’encarrega de la direccié del dia a dia de I"associacid i

porta a terme les decisions de 1'Assemblea General,
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B - ESTATUST TIPUS DEL MINISTERI DEL HABITATGE DE
DINAMARCA

En aquest apartat faré una traduccid de 1"Estatut tipus que fan servir la majoria

d’andels. En aquests Estatuts son contemplades sistematicament bona part de les

explicacions donades.

Contingut dels Estatuts Tipus de Ministeri de I’habitatge

pama
]

2 Nom, seu social i objectius
-4 Membres
7

3

4 - Entrada, responsabilitat i part en el andel
g Acord de I’edifici

9 Despeses de I'edifici

10 Manteniment de 'edifici

11 Renovacions

12 Lloguer

13 Reglament intern

14 —16 Transmissid

17 Mort d'un membre habitant d’un andel
18 Dissolucio d’una parella

19 Rescissio

20 Valor de la transmissié

21 -22 Finangament del valor de la transmissid
23 Procediment

24 Exclusio

25-28 Assemblea General

29 -33 Junta Directiva

34 Administracid
35 Comptes i revisio
36 Dissolucid

Nom, seu social i objectius

1 El nom de I’associacid andel/Cooperativa d’habitatges és . La seu

social de I"associacid andel es troba situada a la Kommune de
2 L’objectiu de "associacid andel és la d’adquirir o construir, posseir i administrar una

edificactd, matr.nr. situada a




Membres

3 Qualsevol persona pot ser acceptada sempre que tingui I’aprovacié de la Junta Directiva.
El nou membre ha de traslladar-se a I'habitatge en el moment de la compra del dret d’Gs
sobre I’habitatge andel. Els membres han de pagar una entrada preestablerta per adquirir el
dret.

Cada membre disposa del dret d’0s sobre un habitatge i esta obligat a habitar-hi.

Entrada, responsabilitat i part en el andel

4 L entrada és una suma de €. (Hi ha una mencio de la part

proporcional que correspon a cada habitatge).
En una transmissid posterior es paga, a més de I’entrada, el valor establert per article 20.
Els membres constitueixen ’associacid andel, on s’estableix una suma de

€ per I'entrada que sera vinculant sobre la constitucid de I’associacio
andel/cooperativa. L’entrada es paga al comptat.

5 Un membre és responsable amb la seva entrada.

Si I'associacio andel decideix que 'associacié andel s’ha de finangar mitjangant un crédit

hipotecari, respondran els membres personal i solidariament sobre el deute hipotecari.

Un membre es responsabilitza fins a que un nou membre adquireixi el seu dret d’is ila

seva condicio de membre 1 assumeixi per tant, la responsabilitat de 1’antic membre.
6 Els membres tenen una part del valor de 1'andetl en relacié a la seva entrada.

7 El valor de la part de I"andel per part d'un membre no pot ser objecte d’arrest o

d’execucid. Tampoc es poden hipotecar.

El andel expedeix un document anomenat ‘prova d’andel’. Si es perd, la Junta Directiva

n'expedird una de nova que entrara en vigor en substitucié de la perduda.
Acord de Uedifici

8 L’associacio andel/cooperativa celebra un acord amb cada membre. L’acord de I'edifici
conté especificacions sobre I'iis de I’edifici 1 sobre el lloguer a pagar i la responsabilitat del

nou membre.




Despeses de ’edifici

9 Les.despeses de I'edifici es decideixen amb for¢a vinculant per part de I’ Assemblea
General. ’assemblea pot regular les despeses de tal forma que vagin en relacio al valor de

cada habitatge en concret,
Manteniment

10 El manteniment de 'interior de I'habitatge pertoca als membres, a excepeid del
manteniment de les portes 1 finestres exteriors 1 dels cables comuns. El deure de
manteniment per part dels membres compren també ’eventual canvi de parts o accessoris
de I’habitatge. (ex canvi del terra o de la taula de 1a cuina). El deure de manteniment també

compren ¢l deteriorament produit pel desgast o pel pas del temps.

L' Assemblea General estableix les regles concretes en relacié al manteniment exterior, com

pot ser del jardi i del pati,

Si un membre tracta malament el seu habitatge o desatén el seu deure de manteniment, la
Junta Directiva pot demanar que el membre realitzi el manteniment necessari en un periode
curt. La Junta Directiva disposa del dret de visitar [’habitatge per a constatar que el
manteniment es realitza correctament. Si no es realitza el manteniment en el periode
establert, I’associacid andel pot realitzar per ¢lla mateixa aquest manteniment a carrec del

membre, o pot excloure al membre segons 1'article 24 (amb un termini de 3 mesos).
Renovacions

11 Un membre d'un andel esta facultat per a dur a terme renovacions en ¢l seu habitatge.

Les renovacions dels elements exteriors han de ser aprovades per la Junta Directiva.

Les reformes s’han de dur a terme de manera professional 1 respectant les lleis sobre

construccié i les altres exigéncies oficials.

Lloguer
12 Un membre d’un andel pot llogar el seu habitatge amb el permis previ de la Junta
Directiva. El permis només sera donat per la Junta per un motiu rellevant i temporals i per

periodes curts.



El Noguer d’habitacions pot ser permés per la Junta Directiva, que també n'establira les

condicions,
Reglament Intern

13 L' Assemblea General pot establir regles de funcionament fixades per un Reglament

Intern.

14 Si un membre vol deixar [’habitatge hi ha d’haver una transmissio del seu dret d’us

seguint aquest ordre:

a. A les persones amb qui el membre és familiar en linia superior o inferior, o a les
persones que han habitat al menys dos anys amb €] membre habitant del andel.

b. Amb altres persones quan el membre de 1’andel vulgui canviar el seu dret andel amb
un altre membre d’un andel diferent.

¢. Amb els membres de ’andel que estiguin en una llista a carrec de la Junta Directiva.
L’ordre de prioritat va en funcid de 1’antiguitat com a membre de ’andel.

d. A altres persones inscrites en una llista d’espera que controla la Junta Directiva.

e. A les persones proposades pels membres d’un andel

La Junta Directiva ha de donar P'aprovacio per al nou membre. Si es nega I’aprovaci6 ha de
Ser per causa escrita que es donara amb un mixim de tres setmanes desde I’anunci del nou

membre,

15 Si un membre d’un andel, després de que han transcorregut 3 mesos desde que va
abandonar 'andel, no troba a un nou membre, o hi ha algun desacord amb les regles aqui

assenyalades, decidira la Junta Directiva qui haurd de ser un nou membre.
16 Un membre d’un andel esta facultat a transmetre el dret a una persona que hagi viscut en

el seu habitatge durant un periode de 2 anys. El nou membre ha de ser reconegut per la

Junta Directiva. Una eventual negacid s’ha de motivar per escrit.

Mort

17 Si un membre mor, el seu conjuge disposa del dret a accedir a la condicio de sociia

continuar vivint a I’habitatge.

Si el cdnjuge no vol accedir a la condicid de soci i decideix abandonar Pandel, s haura de
jug y

seguir el segiient ordre:




a. Persones que habitaven a ’habitatge abans de la mort i que com a minim hi havien
viscut durant dos anys.

b. Persones mencionades pel testament, o per indicacio escrita de 1’antic membre a la
Junta Directiva.

c. Familiars de 1’antic membre en linia ascendent o ¢n linia descendent.

Si no hi ha ningn a qui es transmeti el dret abans de 3 mesos, es seguiri el que diu 1'article

15.
Dissolucié d’una parella

18 Quan es produeix una dissolucid d’un matrimoni o d’una parella de fet, tan sigui segons
la seva voluntat, o segons la voluntat de les autoritats es continuard sent membre o

s’accedira a la condicid de membre de 1"andel segons els casos.

En el cas que s’accedeixi a la condicié de membre, s’ha d’haver habitat durant un periode

minim de dos anys en "habitatge del conjuge o de la parella de fet.
Rescissio

19 Un membre no pot rescindir unilateralment el seu dret d’us sobre I’habitatge andel. Per
deixar de ser membre de I’andel haura de transmetre el seu dret d'acord amb els articles 14-

23 referents a la transmissio.
Suma de 1a transmissio

20 El preu per la transmissio del dret sobre un habitatge andel ha de ser aprovat per la Junta

Directiva. El preu ha de seguir en linia descendent les segiients precisions:

a. Valor de ’entrada en relacid al patrimoni de 1’associacid/cooperativa. El valor es
marcat per la darrera Assemblea General. El preu de P’andel es fixa d’acord amb la llei
sobre associacions andel. El preu marcat per I’ Assemblea General és vinculant, encara
que legalment es pogués haver escollit un preu superior,

b.  Valor de les reformes o millores fetes en 'habitatge, o per el contrari, pérdua del valor
causat pel deteriorament que el desgast o el temps produeixin.

¢. Valor de I'inventari instal- lat a I'edifici, tenint en compte el deteriorament,



Si al mateix temps que la transmissid es produeix un una venda de mobles, aquesta s*ha de

produir tenint en compte el valor de mercat.

Sera el membre que ven el seu dret el que ha de definir el valor de les reformes, de

I'inventari, dels mobles i del reball dut a terme,

Siuna Junta Directiva marca posteriorment un preu diferent o baixa el preu pel
deteriorament, el membre gue ven el seu dret sobre {'andel disposa del dret a un peritatge,
gue s'ha de dur a terme per un perit independent expert en associacions andel. Si les parts
no es fiquen d’acord en I’eleccio del perit, aquest es designara per les autoritats. El perit ha
de citar a les dos parts per dur a terme el peritatge i I’ha de descriure detalladament. Aquest
peritatge és vinculant per a les dos parts. Els honoraris del perit s’imputaran tenint en

compte la part que ha sortit beneficiada amb el peritatge.
Financament del valor de la transmissio

21 Els nous membres que adquireixen la condicié de soci poden demanar a 1’associacio
andel/cooperativa que doni garantia d'una part una part del crédit contractat per fer front a

la suma de la transmissid, d’acord a I’establert a la llei sobre els andel.

22 Si un membre ha demanat un crédit per a fer front a la suma de transmissid, la Junta

Directiva ha de ratificar la venda i el crédit.
Procediment

23 Abans de que es dugui a terme la venda del dret d’us el venedor ha de donar un
exemplar del Estatuts de I'andel al comprador, juntament amb 'altim balang de comptes i
I*altim pressupost. A més ha de descriure detalladament la suma de la transmissid, En
aquest punt ha d'indicar el preu de l’ehtrada, ¢l de les millores 1 el del inventari. En ell
també hi haura una copia de la llei sobre andels en el que es defineix la forma en que‘es fixa
la suma de transmissio, i s"establira la possibilitat que el comprador demani una rebaixa de

preu si hi ha disconformitat en algun punt.

Entre el comprador i ¢l venedor s’estableix un contracte de transmissio. La Junta Directiva

pot demanar que aquest contracte sigui redactat per la Junta Directiva.

Totes les condicions de la transmissié han de ser aprovades per la Junta Directiva. Si la
Junta no es pronuncia en 4 setmanes desde la presentacié del contracte a la Junta,

s'entendra tacitament aprovat.




I.a suma es paga al comptat a 1'associacio andel/cooperativa. L. associacié andel
descomptara les despeses que encara no hagi pagat el venedor 1 li pagara la resta. La Junta
també pot proveir una part per alguna eventual manca en [a transmissio. La Junta també
esta facultada per descomptar una part per fer front als interessos del crédit de ’antic
membre que va contraure quan va comprar el seu dret. El pagament per part de 1’associacio

$’ha de produir en un maxim de tres setmanes desde que es va dur a terme la transmissid.

El més aviat millor desde que es va produir la transmissio, la Junta Directiva ha
d’inspeccionar I’habitatge per comprovar I’estat de manteniment, les reformes dutes a

terme, 'inventari i els mobles que s’han adquirit en relacid a ’habitatge.

Si un comprador demana una rebaixa per alguna manca, i aquesta manca es perita, la Junta
Directiva no pagara al comprador la part que estigui en discordia fins que no hi hagi un

acord entre les parts o una senténcia.

Exclusio

24 La Junta Directiva pot excloure a un membre 1 fer cessar el seu dret d’0s sobre

I’habitatge en els segiients casos:

Quan un membre no paga la seva entrada, i el membre no ha pagat la suma en un
maxim de tres dies desde que la demanda escrita ha arribat al membre.

Quan un membre es troba en una situacié de mora amb "associacid, 1 no respon en un
termini de tres dies desde que el membre va rebre una demanda escrita,

Quan un membre tracta malament el seu habitatge.

Quan un membre ha llogat el seu habitatge sense 1’aprovacio de la Junta Directiva.

Quan un membre, en un procediment de transmissid, demana un preu superior a

I’aprovat per la Junta Directiva.

Quan un membre incompleix amb un crédit que I"associacié andel ha garantit.
Després de I’exclusid, la Junta ha de disposar d’acord amb [’article 15.
L’Assemblea General
25 L’autoritat maxima de Passociaci¢ andel/cooperativa és 1’ Assemblea General.
L’Assemblea General ordinaria es reuneix cada any, abans de que transcorrin quatre mesos

desde "expiracid del balang de comptes. Haura de tenir el segiient ordre del dia:

1. Eleccio del dirigent.

2. Justificacié de la Junta Directiva.




3. Presentacié del Balang de Comptes, proposta de fixacié del patrimoni. Eventual
auditoria juntament amb I'aprovacio del comptes i de la fixacié del patrimoni.

4, Presentacid de 'explotacié — aprovacid del pressupost liquid i dels possibles canvis de

les despeses de I'edifici.

Proposta.

Eleccié de la Junta Directiva.

Eleccié de I’administracid,

Eleccié de 'auditor.

A g

Eventual.

L’Assemblea General extraordinaria es reuneix quan 1’ Assemblea General, o una majoria
de la Junta Directiva, o % dels membres de ’associacié andel, o I'administrador {si aixi es

decidit), ho demanen amb una indicaci6 de "ordre del dia.

26 L’assemblea General es convoca amb 14 dies d’antelacié. Encara que amb una causa
extraordinaria es pot reduir a 8 dies. La convocatdria ha de contenir ’ordre del dia.

La proposta que vulgui ser tractada en I’ Assemblea General ha d’estar en mans del
President com a minim 8 dies abans de I’ Assemblea General. Una proposta només podra
ser tractada si s’ha proposat en la convocatoria o si 5’ha presentat als membres amb 4 dies

d’antelacio a la data de celebracié de I’ Assemblea General.

L’accés per participar i per prendre la paraula en I’ Assemblea General, juntament amb la
possibilitat de presentar propostes, la tenen els membres de 1'andel, els seus conjuges o els
membres de ['habitatge majors d’edat. La facultat es pot cedir a un professional o a un

consultor personal, que te dret de participar i prendre la paraula en 1’ Assemblea General.

Cada habitatge andel te un vot. Un membre d’un andel pot donar poders al seu conjuge o a
un membre major d’edat de I’habitatge. Un membre d’un habitatge andel només pot donar

un vot en relacio als poders.

27 L’ Assemblea General pren les decisions per majoria simple. Com a minim han de ser

presents 1/5 dels membres.
L’aprovacio per:

a. Nova Entrada,

b.  Regulacions sobre les despeses de I"edifici,

¢. Iniciacid d’obres, si el finangament demana una elevacid de les despeses de Iedifici
majors al 40 %,

d. Venda de I’associacio andel/cooperativa,



e. Canvi dels Estatuts,

f.  Dissolucid de ’associacio,

Demana que al menys, un minim de 2/3 parts dels membres hi estiguin d’acerd. Si no hi ha
representats 2/3 parts, pero 2/3 parts hi voten a favor, ¢s pot demanar una Assemblea
General extraordinaria. En aguesta Assemblea General extraordinaria les decisions es

prenen per una majoria de 2/3, sigui quin sigui el nombre de membres presents.

28 L’informe de 1’ Assemblea General es signal pel dirigent i per tota la Junta Directiva.
L’informe que conté les decisions acordades per I Assemblea General s’envia als membres

en un maxim d’un mes desde que es va celebrar I’ Assemblea General,
La Junta Directiva \

29 L’ Assemblea General escull a la Junta Directiva que serd I’encarregada de portar la
direcci6 diaria de I’associacié andel i de dur a terme les decisions preses per 1’ Assemblea

General.

30 La Junta Directiva estad composada per 3-5 membres per decisié de I’ Assemblea
General. El President de la Junta Directiva es escollit per I’ Assemblea General i es

constitueix la Junta Directiva. L’ Assemblea General pot escollir a dos suplents,

Com a membre de la Junta Directiva, o com suplents es poden escollir a membres de
I'andel o als membres majors d’edat dels habitatges. Com a membre de la Junta Directiva

només es pot escollir a una persona per cada habitaige.

Els membres de la Junta Directiva s’escullen per periodes de 2 anys, En I’ Assemblea
General constitutiva s’escullen a dos membres de la Junta Directiva per | any. Els membres

suplents s’escullen per un any. La reeleccié és possible.

Si un membre de Ia Junta Directiva es retira en periode d’eleccions, entra un membre
suplent en el seu lloc fins a la propera Assemblea General ordinaria. Si hi ha menys de 3

membres a la Junta, son els suplents els que han de garantir aquest nombre minim.

31 Un membre de la Junta Directiva no pot participar en el tractament d’un cas, en el que hi
hagi una persona amb la que hi tingui relacions familiars, d’amistat o0 d’enemistat 0 amb la

que hi tingui una estreta relacié o interessos propis.

Es redacta un informe de cada reunid de la Junta Directiva. L’informe es signa pels

membres de fa Junta Directiva que han assistit a la reunid.




La Junta Directiva decideix per ella mateixa I"ordre del dia.

32 La Junta Directiva es convoca pel President, o pel Vice-president o per qualsevol

membre de la Junta Directiva.

Les decisions de la Junta Directiva son valides quan hi ha presents més de la meitat dels

membres de la Junta,

Les decisions es prenen pels membres presents per majoria simple.

33m

Administracio

34 L’ Assemblea General pot escollir a un administrador que s’encarregui de la vida
economica de 'andel 1 de 'explotacio. L’ Assemblea General pot en qualsevol moment
escollir a un administrador. La Junta Directiva signa un contracte amb 1’administrador

sobre la seva tasca i les seves facultats.

Si I’ Assemblea General no ha escollit a cap administrador, son els membres de la Junta
Directiva els encarregats de 'administracié 1 han de seguir també les regles exposades a

continuacio.

A excepcid d'una petita reserva de caixa, s’ha de guardar els mitjans de I’associacié en un
namero de compte d’un banc o caixa. Per treure diners hi haura d’haver la signatura de dos
membres de la Junta Directiva. Tots els pagaments dels membres s’han de dipositar en el
numero de compte mencionat. També els pagament relacionats amb la venda d'un dret

sobre un habitatge andel.
La Junta Directiva escull a un tresorer.
Com a seguretat per la responsabilitat econdomica dels membres de la Junta Directiva sobre

’associacid, I’associacié andel contracta una asseguranga que cobrira al menys ¥ dels

ingressos de I’associacid.




Balang de comptes i auditoria
35 El balang de comptes anual de I’associacié s’ha de redactar en conformitat amb una les
bones costums dels balangos de comptes 1 s’ha de signar pels membres de la Junta

Directiva i per "administrador, si aquest es escollit.

En relacié a la presentacio del balang de comptes, la Junta Directiva elabora un pressupost

que ha d’estar en vigor fins a la propera Assemblea General anual.

El pressupost s de €

36 L’Assemblea General tria a un auditor autoritzar per 'estat o a un auditor registrat per a
revisar el balang de comptes. L’anditor ha de dur a terme I"auditoria, L’ Assemblea General

pot en qualsevol moment destituir a I’auditor.

Una balang de comptes auditat i signat, juntament amb la proposta d’explotacid, i el
pressupost liquid s’envia als membres de I’andel, juntament amb la convocatdria de
I’Assemblea General ordinaria.

Dissolucio

37 La dissolucio de I'associacio i la liquidacié es duta a terme per dos liquidadors escollits

per I’ Assemblea General.

Després de la venda dels actius i del pagament del deute, es reparteix la resta entre els

membres tenint en compte la seva part en el andel.

Acordat per I’ Assemblea General el




3 -DOS EXEMPLES DE ANDEL A DINAMARCA

A Dinamarca hi ha moltes associacions andel/Cooperatives d’habitatges. De entre totes
elles n’he escollit dos exemples; el d’un petit andel d’un edifici iel d’un andel que
gestiona milers d’habitatges, per mostrar que el andel s’adapta a diferents realitats i a
diferents necessitats. En una série d’entrevistes, els directius d’aquests andels m’han descrit

quina és la seva estructura i quin son els seus reptes de cara al futur.

a) Andel Finlandshus (exemple d’un andel petit)

{ Mette Kristensen, membre de la Junta Directiva de 1’andel).

AJB Finlandsgade es troba situat a Amagerfaelledvej en el barri de Amager a Copenhaguen.
L’andel s’ha creat durant els darrers vint anys per part dels llogaters que han adquirit

I’habitatge per fer-hi un andel. (Es una forma de constitucié d’andel que s’ha beneficiat

molt a Dinamarca en els altims anys desde els poders plblics i les lleis).




L’andel estd composat per 72 habitatges distribuits de 1a forma segiient en quan a metres

i valor en relacio a I'entrada:

Superficic del habitatge en m2

nombre dhabitatge

valor de les entrades

45 m2
53 m2
55 m2
58 m2
59 m2
62 m2
76 m2
79 m2
80 m2
83 m2
85 m2
37 m2
89 m2
91 m2
92 m2
93 m2
95 m2
100 m2
101 m2
116m2

En ¢l andel hi ha una llista interna. Quan una habitatge queda lliure, son els mateixos
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7041€

8293€

8606€

S075€

9232¢€

G701€

11892¢
12361€
12518€
12987€
13300€
13613€
13926€
14235€
14395€
14552¢
14865€
15647€
15804€
18151€

membres de I’andel els que tenen dret de preferéncia a adquirir el dret d’ds sobre

I'habitatge que ha quedat lliure per ordre d’antiguitat. Aixi doncs $’acostuma a entrar a ser

membre en un habitatge petit 1 un cop dintre i amb els anys es van canviant per andels més

grans que hi ha dintre de I'edifici.

Hi ha un pla de renovacions per 10 anys (en un futur proxim es pretenen arreglar totes

les finestres 1 ¢l drenatge. Ja han reformat completament el teulat 1 han fet un jardi en el pati



interior). El andel, en el crédit que va demanar ha fet una provisid de fons per fer front a les

reformes, i per tant no tenen que pujar les despeses als membres.

Els Hoguers varien de 2200 corones a 4200 corones a mes (de 293 fins a 560 euros al

més depenent de la grandaria. La majoria paga menys 400 euros al més. Si aquest lloguer

fos a preu de mercat probablement es triplicaria).

Durant la vida d’aquest andel nomeés ha passat un cop que s’hagi hagut d’expulsar un

membre 1 ha sigut per morositat.

El que més valoren els membres de ’andel és la proximitat i la coneixenga de tots els
membres de ’andel, i 1a llibertat per la familiaritat a fixar les propies normes per les que es

regeixen. Per tant es valora molt la familiaritat i la proximital. A més els seus membres

creuen que tenen un gran poder de decisio. El nivell de satisfaccié entre els habitants
d’aquest andel és alt. Els membres viuen en un edifici de principis de segle, remarcable
arquitectonicament, que esta ben situat a prop dels canals de Copenhaguen, i com acostuma
a passar amb els andels, els preus son forga bons. Les edats dels que hi viuen son molt

diverses. Hi ha moltes families amb nens.




b) AAB (Arbejdernes-Andels-Boligforening) —exemple de gran complex andel
( Jakob Sand Kirk; Asistent de Direccié de AAB)

AAB es va crear al 1912, és per tant un dels andel més antics de Dinamarca. Desde el
primer i com a punt principal dels seus objectius ha treballat per la creacié d’unes millors

condicions en els habitatges sense cap tipus d’especulacio.

La idea dels habitatges lliures d’especulacid es va desenvolupar encara més al 1933 amb
els ‘aimenbolig’ i amb la primera llei danesa de suport a la construccio d’habitatges.
Liavors AAB va passar a ser un andel/Cooperativa que també comprenia habitatge social 1

que rebia una part de suport estatal per a la construccié d’habitatges.

AAB és una inica democracia de membres, on cada membre ha de tenir la maxima
influéncia per a les establir les condicions del seu habitatge. Per aix0d cada edifici andel
AAB és independent econémicament 1 democraticament. Cada edifici andel del grup AAB

escull a 1a seva propia Junta Directiva.

Avui en dia AAB administra un total de 17.482 habitatges en 82 edificis. En els propers
anys hi ha plans de renovacions alguns dels edificis existents per a que adquireixin un

Standard més modern.

AARB participa activament en la idea d’habitatges sense anim de lucre en col- laboracié

amb altres andels i organitzacions d’habitatges.

L’autoritat maxima de I’andel AAB la representacid comuna. La representacid comuna
escull a una comissid econdmica, a un president 1 a un vice-president. La comissié
economica escull a un director que és el que dirigeix [’administracio diaria de 1’andel.
L’administracié es divideix en tres grups d’administraci¢. Cadascun d’aquests grups
d’administracid és responsable d’una part del edificis andel del grup AAB.

En un edifici andel ningu ha de guanyar pel lloguer i esta lliure d’especulacid. Els edificis
andel de AAB reben suport public. Aixd crea un deure social, 1 la Kommune {comarca)
decideix qui te dret a viure en % del habitatges. Per tant es un andel que esta obert a tothom,
perd que pren en especial consideracid a grups amb especial necessitat d’habitatge, com
poden ser estudiants, discapacitats, gent gran, immigrants, refugiats, juntament amb

persones que s han de tornar a situar per algun tipus de renovacio urbana.



El andel AAB es construit sobre una base democratica. La majoria controla els drgans
decisid, Cada edifici AAB és independent econdmicament, i no es poden transterir diners

d’un edifici andel a un altre edifici andel de la mateixa organitzacic.

En els edificis AAB viuen membres de I’andel que decideixen i exploten el seu propi

edifici. Ells prenen les grans i les petites decisions. El principi és el de 1"auto-administracio.

Els membres d’un edifici andel poden participar en les reunions anuals del grup AAB.
Els membres de la Junta Directiva dels edificis reben una remuneracié en funcié de les

tasques administratives que duen a terme.

Per a ser membre de ’andel AAB s’ha de ser primer membre del sindicat OG i estar
inscrit com a persona que busca activament habitatge en el sindicat. Encara que AAB esta
s una organitzacio que gestiona habitatges i que ja no te molta relacié amb els sindicats.
En les darreres décades s’ha augmentat significativament el nombre d’habitatges andels, i el
concepte esta molt consolidat. Els andels son organitzacions modernes que busquen una
bona gestié del nombrés parc d’habitatges que gestionen.

Les llistes d’espera en 1’andel AAB superen en la majoria de casos els 15 anys. Aquest
nombre és excepcional. AAB te una gran quantitat d’edificis i per tant és molt atractiu,
perqué un cop dintre de AAB i amb una mica de temps, serd molt més facil gaudir de pisos

molt econdmics i en la zona on es desitja.
AAB participa en part en les grans renovacions urbanistiques com en el projecte a Ishoj,
1 tenen unes bones expectatives de futur basades en que és una organitzacié moderna i amb

molta experiéncia per gestionar andels.

El que més valoraria d’una organitzacié gran d’andels €s la seva efectivitat per luitar

contra |’especulacid. (Tenen unes entrades molt baixes, encara que legalment podrien ser

superiors), 1 també la possibilitat de canviar d’habitatge dintre del complex andel un cop

s'adquireix la condicié de membre de 1'andel.



4 — COMPARACIO ENTRE LES LLEIS ESPANYOLES/CATALANES I LES
LLEIS DE DINAMARCA PER APLICAR EL MODEL ANDEL A
CATALUNYA

Fins ara he presentat un model de Cooperativa d’habitatges que es basaen la
propietat en comu de I’edifici 1 he definit les caracteristiques punt per punt, La
problematica de I’habitatge és prou complexa per tal de que a Escandinavia hi hagi
lleis autdnomes sobre la Cooperativa d’habitatges. Les Cooperatives d’habitatges a
Espanya i a Catalunya només es contemplen com a un apartat de la llei de
Cooperatives. { Es una llei molt formalista i poc adaptada a la problematica de
I"habitatge); en aquesta llei la modalitat de cessid d*as s’hi troba raquiticament

contemplada. En aquest apartat vull destacar els possibles “punts de friccié”, o

simplement els punts a destacar en la legislacié catalana per 'aplicacié del model avui

en dia a Catalunya i a Espanya.

Legalment, el model juridic andel disposa de cabuda legal en la llei de

cooperatives, en I'apartat d’habitatges i en el model de la cessié d'us , (articles 3 de la

llei espanyola i de la catalana sobre cooperatives).

El que no hi ha és un model ben establert en si mateix i autdnom i desenvolupat a

Espanya i no hi ha en absolut una regulacio sobre la cessié d'us ben definida i amb
contingut. Com ja hem vist a Espanya hi ha una concepcid totalment diferent de les
Cooperatives d’habitatges. En una Cooperativa d’habitatges en altres llocs mai els
membres es podrien fer propietaris dels habitatges, i el model cooperatiu per tant
sempre pressuposa una propictat en comu de I'immoble, Es per aix0 que prefereixo
utilitzar el mot andel. A Espanya no hi ha un model cooperatiu d’habitatges com hi ha
en molts altres llocs, i €]l que realment hi ha és més aviat cooperatives d’adquisicio de
terrenys i de construccid per a ser propietaris.

1es lleis sobre cooperatives espanyola i catalana donen tot I’enquadrament juridic per
a comengar a aplicar el model andel (creacid, organs i procediments de decisid, no
possibilitat d'embargar el patrimoni de la Cooperativa per deutes dels socis, etc.) ,
encara que s’hauria de donar un auténtic contingut als el régim de cessiéd d’as.

El model de Cooperatives d’habitatge amb cessié d’us (andel) és un model que no
es pot afirmar que existeixi com a model amb una certa rellevancia a Espanya, perqué
hi ha hagut una discriminacié positiva en favor de la propietat. Moltes de les
cooperatives a ’estat espanyol formen part de I’Habitatge de Protecci6 Oficial (HPO)
i com els HPQO, amb el temps acaben en el lliure mercat. {La immensa majoria de
Cooperatives es basen en un régim de propietat tradicional sobre els seus habitatges. 1
encara que hi hagués una cessi¢ d’is, els membres d’un andel només tindrien que
aprovar unt canvi d'Estatuts per tal de canviar el régim de la Cooperativa iels

membres serien propietaris dels seus habitatges. Amb aquesta possibilitat és




impossible, per tant, que hi hagi un auténtic model cooperatiu d’habitatges amb
cessio d'as, 1 que amb aquest model “cooperatiu” es pugui lluitar de cap forma contra
I’especulacid a mitja termini).

De totes formes el model andel encara que no esta gens desenvolupat, disposa del
marc legal basic per a aplicar-se a Catalunya i a Espanya. El model andel és un model

ric, amb una larea tradicid i que funciona. Per tant és un model perfectament

aplicable en el present en el nostre territori.

Aspectes a destacar:

El primer punt que vull recalcar és que no s’ha de comencar canviant lleis. Ja hi

ha el marc legal basic i s’hauria d’aprofitar el marc basic. El model andel és més un
canvi de mentalitat que de lleis. (En el proper apartat parlaré de qui i com hauria de

dur a terme el primer andel a Catalunya. L'éxit del model es basa en una bona

didactica 1 en un projecte pilot). El primer canvi i més important és el canvi de

mentalitat.

El que s’hauria de fer es comengar potenciant el model, 1 poc a poc aplicar els
possibles retocs de 'andel en funcié de la realitat espanyola i catalana. Evidentment
amb una mica de temps hi hauria d’haver una auténtica llei catalana dels andel o de les
Cooperatives d'habitatge amb cessid d’is com passa en els altres paisos. Una llei
autdonoma de Cooperatives d’habitatge amb cessio d’iis, que remarqui els aspectes
relatius als drets i deures del membres i que reguli la vida en comd amb un auténtic
contingut. Les Cooperatives d’habitatge tenen la suficient importancia en relacio a la
problematica de I’habitatge, com perqué es regulin de forma autonoma. Les lleis que

tenim actualment cn relacio a I"habitatge no son satisfactories, A les lleis que tenim en

T'actualitat els hi sobra ‘formalismes’, manquen d*una regulacio especifica sobre
I"habitatge, manquen de claredat, i sobretot manquen d’un auténtic contingut sobre la
Cooperativa d’habitatge amb cessi6 d’us.

Aspectes importants ;

a) Prohibicid del canvi del model andel al model de propietat tradicional.

Dema mateix si es vol es podria crear un andel a Catalunya. Perd s’ha d'afavorir

aquest model per oferir un model que es basi en la no possibilitat de canviar un

model andel en un model de propietat.

Per tant el primer andel/cooperativa ha de ser promogut i creat amb la tutela de la
Generalitat. En els Estatuts es descriurd molt be que és un model que busca el facil
accés a I'habitatge i que no esta fet per a que ningu especuli, sind que és un model

indefinit en el temps.




Com que no esta prohibit a Espanya un dia els membres de I’andel el poguessin
convertir en un bloc de pisos de propietat tradicional, s’hauria de fer algun tipus de
clausula en el contracte amb els membres de I'andel que digués que és tracta d’un nou
model que facilita el facil accés de forma continuada i que si algun dia els membres
volien transformar I’associacié en propietat tradicional et andel, 1’drgan competent
de la Generalitat tingués un dret de preferéncia de compra sobre I'edifici a un preu
establert i relacionat amb les ajudes donades per la creacid del andel, o qualsevol altra
clausula legal analoga per contrarestar P'efecte pervers d’aquesta possibilitat de

transformacio.

Les dos solucions a la problematica de futur principal son les segiients :

al).Un contracte amb tots els impediments legals possibles dins del marc legal

actual en la creacid de I'andel com a mesura durant els primers anys de model
(eventual possibilitat de dret de compra per part de la Generalitat si decidien algun dia
transformar el andel en propietat tradicicnal, fer tornar totes les ajudes rebudes, elc.
En definitiva remarcar molt be desde el principi que el que pretén aquest model és
precisament evitar aquest fet, 1 ‘ficar’ tots els impediments legals possibles en un
contracte per tal de treballar per blindar el model, encara que aquest blindatge en un
principi sigui més per impediments i per la manca d'incentius econdmics que no per

impossibilitat legal).

a2). Treballar desde el primer dia per crear un model autdnom on ESTIGUI
PROHIBIT TRANSFORMAR UN MODEL ANDEL EN UN MODEL DE
PROPIETAT TRADICIONAL. Aquesta és una de les principals raons per les que

ens trobem en la situacié en la que ens trobem. Hem de tendir a corregir aquesta
situacid discriminatéria que fa que tot habitatge cooperatiu que es construeix acabi en

el lliure mercat en uns anys, La possibilitat de que els socis d’una Cooperativa

d’habitatges puguin ser propietaris de I’habitatge és en certa manera una distorsi6 del

model cooperatiu 1 va en contra del que la realitat catalana necessita. Per contrarestar
aquest fet, tenim davant nostre ’experiéncia d'un model que funciona molt be en
diversos llocs i podem aprofitar tota el seu ‘savoir faire’. Perd si de cara al futur es vol

aplicar un model que no afavoreixi la propietat tradicional s’ haura de crear un model

autdnom de andels / Cooperatives d’habitatge amb cessié d’s, que no es res més que

crear un model cooperatiu desenvolupat i amb una forca incidéncia en Paccés a

I’habitatge a curl i llarg terme.




b) L’entrada

En-el model andel escandinau es paga una entrada. L'entrada és un pardmetre tinic
i molt clar. Amb el pagament de I’entrada s'adquireix la qualitat de membre habitant
de I’andel i se i adjudica el dret d™is sobre 'habitatge que el comprador del dret ha
adquirit.

A Espanya hi ha una aportacié a! capital social (la part més important), noves
aportacions obligatories i voluntaries al capital social, quotes d’ingrés i periodiques i
altres. S’hauria de simplificar la nomenclatura per tal de que fos més comprensible
per la gent i que s’adaptés millor a un model de Cooperativa d’habitatge amb cessid
d'ds. Tot aixd hauria de quedar englobat en una entrada (en aquesta vindrien
definides la part d’aportaci6 obligatoria al capital social en funcid de la superficie de
I’habitatge i els altres conceptes) que es reemborsable si el soci decideix vendre el seu
dret, i en un loguer mensual tou, fer front a la major part de 1'endeutament i que en
cap cas es reemborsable als socis. (Aquest és un problema de noms i de simplificacié
per fer que la gent entengui millor el model, amb una llei de Cooperatives d’habitatge

amb cessid d'is adaptada al mon de ’habitatge).

¢) Prohibicié d’embargament d’una entrada d’un habitatge andel. Créditi

garantia per a fer front a ’entrada

Com s’ha vist I’entrada en el model andel no es pot embargar, L™0nic crédit
autoritzat en el model andetl és el que es destina a fer front a la suma de I’entrada en si.

A Espanya el model cooperatiu fa que els bens de la Cooperativa no es puguin
embargar pels deutes dels socis. Per tant hi son totes les condicions per a considerar a
I'andel/cooperativa com a entitat autdnoma, $’ha d’expressar també molt clarament
via Estatuts.
{A Escandinavia els andels han de garantir una part del crédit que una persona demana
per fer front a I’entrada d'un andel. Aquest possibilitat s’ha acceptat per fer el model
encara més accessible. I per tant I'anic cas en el que I'entrada és embargable és quan
un soci incompleix amb el seu crédit per I’entrada. En aquests casos és el mateix andel
el que pot excloure al membre de P'associacid, fer front a el crédit amb Pentrada
dipositada i expulsar al membre. Aixo no te perqué ser aixi en el model que s’apliqui a
Catalunya i a Espanya, les entrades tampoc acostumen a ser tant elevades, perd
sempre pot dur-se a terme com iniciativa per fer el model encara més atractiu. Es una

opcio de futur).




d) Prohibicid o no de lloguer d’un habitatge andel

El lloguer d’un habitatge andel no deixa de ser una opcid que es dona al membre
habitant de I’andel per a llogar el seu habitatge per a periodes curts i ha de ser motivat.
{Aquesta possibilitat no existeix en tots els andels).

Aqui, la ‘Ley de arrendamientos urbanos’ dona unes possibilitats de prorroga als
llogaters que fan que 1’arrendament d’un andel que no sigui compatible amb aquesta
llei. De totes formes no és tan rellevant. Recordem que la condicié de membre d’andel
fa que sigui obligatori habitar en el andel. Si una persona s’hagués d’absentar durant
un temps del seu andel es podria fer una mencid als Estatuts. Els Estatuts podrien

preveure que una persona pogués absentar-se del andel una temporada amb causa

motivada amb deure de comunicacio a la Junta Directiva.

Meés endavant si hi hagués desenvolupament per una llei del model andel / cooperativa

d’habitatge amb cessié d’is, es podria preveure aquesta hipotética liei. Es una opcid

de futur a estudiar.

e) Criteris per a ser membre d’una llista d’espera

A Dinamarca no cal tenir uns ingressos maxims per a apuntar-se en una llista andel. A
Escandinavia els ingressos minims ja els cobreix I’estat i el model andel és una
alternativa en si a la propietat tradicional. Generalment la gent que no te tants
ingressos €s la que s'apunta a les llistes d’espera.

A Espanya en canvi no hi ha tanta redistribucio i per tant seria important mantenir el
sistema de requisits de nivells maxims de renda i el no ser propietari d’un altre
habitatge en la localitat dels HPO per a gaudir de! dret a apuntar-se en una Ilista

d’espera.

f) Exclusions de I’andel pel no pagament de les despeses,_per falta de respecte a

la vida en comunitat i per maltractament de I’ habitatge.

El model andel és un model que dona molts avantatges, perd que a canvi demana uns
deures basics, entre ells el pagament de les despeses i de I’entrada, o el respecte a la
vida en comi i un deure de manteniment sobre P'habitatge. Per tant, s’haurien de
remarcar molt be aquests deures, 1.’administraci6 s’hauria d’implicar en el model
desde el principi per fer-lo agil i transparent. Ja es preveuen en les lleis

espanyolad&catalanes de Cooperatives procediments d’exclusid per tots aquests




motius. Perd en els Estatuts d’un andel/Cooperativa d’habitatge amb cessid dis,
hauria de quedar molt ben tipificat i molt clar la possibilitat d'expulsié pel no
pagament, pel maltractament de "habitatge i per una reiterada manca de respecte a la

vida en comui.

g) Qualitat de soci

En el model andel la qualitat de soci només és per a persones fisiques que habitin en
I’andel. Es més, han de ser persones que visgunin regularment en el andel.

En la llei catalana i I’espanyola sobre cooperatives també ho poden ser persones
juridiques. El model andel/Cooperatives d’habitatge amb cessid d’is, la qualitat de
membre s'ha de limitar a persones fisiques que habitin a I’andel. Aquesta limitaci
és logica per definir molt be als beneficiaris del model andel, que sempre son persones
fisiques. L’andel és un model que només te com a objectiu afavorir I'accés a
I’habitatge a la gent.

En un principi aqui hi hauria d’haver la limitacio a persones fisiques pels Estatuts de
1’Andel i de cara al futur s’hauria de limitar via una hipotética llei
d’andels/Cooperatives d habitatge amb cessio d'us de Catalunya.

En el model andel, la qualitat de soci és personal i no pot ser compartida (encara que
els conjuges, familiars /o altres habitants regulars dels habitatges amb una clara
connexi¢ amb el propictari del dret sobre un habitatge andel tenen una série de drets

en l'andel.

h) Estatuts

A Espanya no hi ha cap llei que ompli de contingut la Cooperativa d habitatge amb
cessio de dret d'us. Per tant, tota aquesta tradici6 i tot el desenvolupament de les
normes s hauria de contemplar en els Estatuts. Aqui serien incloses tots els aspectes
importants com les obligacions de manteniment, les llistes d’espera, el valor de les
entrades, el valor de les despeses, reformes, qualitat de soci, procediments exclusia,
etc. A Espanya tenim la llei sobre Cooperatives, en I'apartat d’habitatges que
estableix els organs de 1’associacid i els procediments de decisio, perd tot el contingut
de 1a llei sobre cooperatives d’us és el segiient: * es poden establir Cooperatives
d’habitatge amb cessio d’us’.

Com es veu es un model buit i sense desenvolupar. Per tant s¢ria convenient, després
de comengar a fer funcionar el model a aplicar tota la tradicid existent fora i tenint en

compte la realitat catalana i espanyola per a crear una nermativa autonoma i amb




contingut sobre andels / Cooperatives d’habitatge amb cessid de dret d’as. Perd
per arribar a aquest nivell és millor basar-se en les experiéncies dels altres, crear
associacions andel catalanes i a partir d’aqui retocar alguns aspectes per a adaptar
’experiéncia a la societat catalana i per acabar creant una llei catalana d’andels /
Cooperatives d’habitatge amb cessié de dret d"s. Crear una llei que contempli d'una
forma autonoma la situacid de 1’habitatge partint de la realitat catalana, per establir un
model de Cooperatives d’habitatges. Un model que afavoriria I'accés d’una forma

indefinida.



5 -INTRODUCCIO DEL PRIMER ANDEL A CATALUNYA

Per omplir de contingut ¢l model cooperatiu es necessita una implicacio de les
Administracions Publiques. El primer que és necessari per a aplicar el model andel (o
alguna de les versions analogues d’altres paisos), es basa en el fet de constatar que no
hi ha a Espanya un parc d’habitatges cooperatius que afavoreixi I'accés d’una forma
indefinida. En molts del paisos del nostre entorn gaudeixen d’un bon model
sostenible en el temps. Nosaltres, per la nostra part, continuem afavorint la
construccio en propietat per a resoldre tots els problemes. A més, bona part de les
iniciatives dutes a terme pels que intenten corregir la situacid actual, apliquen {(amb
bona intencié) un model que només soluciona els problemes a curt termini, perd que a
mitja termini s més una part del problema que no una solucio.

En aquest treball he procurat fer un estudi com a jurista del model andel per a
mostrar el seu funcionament i la facilitat que tindria la seva introduccié a Catalunya.
Pero permeteu-me fer aquest incis. (En els primers temps que vaig viure en un andel,
el model hem semblava estrany. Perd després de poc temps hem semblava que érem
nosaltres els que teniem un model que és la quadratura del cercle. Al fer la
comparacid a Dinamarca, la pregunta que m’han fet és sempre la segiient : “Perd
perqué continueu apostant per aquest model cooperatiu i tota aquesta politica de HPQ,
si com ens dius, hi ha tanta propietat a Espanya?).

Doncs despres de fer un estudi juridic arribo a la conclusio seglient: I’aplicacid del
model andel 2 Catalunya és un problema de voluntat politica i de canvi de
mentalitat en relacié a habitatge.

La iniciativa del mode! andel I’han de dur a terime els poders publics. Esta clar que
a Espanya tots ¢ls socis volen continuar apostant per un model molt més lucratiu on
s’acaba sent propietari, encara que sigui molt pitjor per 'interés general i per la
societat. Son les administracions publiques les que han d’apostar i les que han
d'afavorir el model. En un primer moment hi pot haver opinions en contra que
argumentaran vaguetats basades més en prejudicis i mentalitats que no en el contingut
real del model. Potser algunes persones argumentaran coses com : *‘no és possible
aplicar un model semblant 2 Espanya”, 0 “A Espanya es fa habitaige cooperatiu de
molta qualitat”. De totes formes qualsevol comparacié entre la realitat actual i la
incidéncia del model cooperatin espanyol a llarg termini i la realitat i la incidéncia del
model escandinau o d’altres paisos hem sembla ridicula.

Les administracions pibliques son les que han de treballar per aconseguir que
quan es parli de Cooperativa d’habitatges en un futur s’entengui com a cessio

d’us i no es puguin tornar a fer Cooperatives de propietat tradicional.




L’aplicacié del model andel hauria de seguir aquest esquema:

ANDEL CONDILLAC : PROJECTE PILOT D’ANDEL A CATALUNYA

L’aplicacio del model andel a Catalunya no €s cap quimera. Aquest estudi parla
desde un punt de vista juridic i didactic de que son les Cooperatives d’habitatges a
Escandinavia. En aquest estudi s aprofundeix en la cessio de 1'ds en si, perqué aquest
és 'eix central de tot el model 1 és llavors imprescindible entendre molt be el seu
funcionament. Ara be, a Escandinavia 1 a Dinamarca en concret gaudeixen d’una
politica molt desenvolupada sobre els andels. Es poden trobar guies de funcionament,
guies de creacio, guies de finangament. O sigui que tota la informacié i
I’experiéncia la tenim al nostre abast.

Per a I’aplicacid del model andel a d Catalunya és més important saber traduir el
model a la realitat catalana. Per exemple, quins organs s'haurien d’encarregar en un
principi per la seva aplicacid, i quines premisses s’haurien de tenir en compte.

Per comengar per un punt concret, hem de recalcar que hi ha una sensibilitat per
resoldre el problema de I’habitatge. .a Generalitat gaudeix de competéncies en la
materia i concretament !’Institut Catala del $61, la Direccid General d’ Actuacions
Concertades, Urbanisme i Habitatge juntament amb I"empresa ptiblica Adigsa han
mostrat un interés per potenciar el lloguer i comengar a canviar la tendéncia. Ara be
aquests no son els organs que haurien de vetllar en un futur per la creacié i aplicacié
d’un model andel o cooperatiu potent. Hem de treballar partint de lo que ja hi ha
per procurar crear de cara al futur un organ autonom que controli, assessori i
afavoreixi tot el model cooperatiun/andel.

En aquest estudi s’acaba proposant un model d’Estatuts de primer andel de
Catalunya: Andel Condillac. En I’estudi proposa que creem un grup de treball/
estudis etc. en definitiva, buscar la férmula adient perqué en un principi es pugui
comengar a treballar entre els diferents organs de la Generalitat que s’ocupen de la
planificacié de les necessitats d’ habitatge i I'aplicacio de les mesures concretes , a més
de la futura creacio de I’drgan de la Generalitat que controli el model
andel/cooperatiu. A més, s’han d’anar donant els passos necessaris perqué a mitja
termini disposem d'una llei autdnoma sobre Cooperatives d habitatge. Aquest drgan
ha de ordenar, regular i racionalitzar el sector de les Cooperatives d’habitatge a

Catalunya.




a) El primer andel de Catalunya hauria de promoure la didactica del model andel:

A Dinamarca tot i ser un model amb una Ilarga tradicid, 4/5 parts dels habitatges
andel s’han creat en els darrers 25 anys. Durant tot aquest temps 1’administracié ha
pres palatinament les mesures necessaries per tal d’adaptar el model a la realitat i per
afavorir el model en tot moment. Com es pot veure, aplicant una politica correcta es

poden obtenir molts fruits a 10 anys vista, i en 25 anys es pot tenir 1ot un model

generalitzat i consolidat. Hem d’anar molt en compte a 1'hora de construir, sing volem
tomnar a repetir les errades del passat. No es tan imporiant el nimero d’habitatges que
es facin, sind el model que es trii. I aixd especialment en la zona de Barcelona, on el
s0l no es especialment abundant.

El model andel és un model que si arriba és per romandre en el temps. Per tant no
és gens recomanable que sigui un ‘boom’ sense control amb fallides incloses. Es

imprescindible que sigui un model afavorit i controlat desde 1" Administracié per a que

sigut un model com el que he tractat d’explicar.

Hauriem de comengar creant El projecte pilot , que hauria de ser tutelat 1
controlat desde 'administracid, Es en aquest projecte on aplicariem totes les
caracteristiques de la Cooperativa d’habitatge amb cessio d'us. Hi hauria d’haver una
publicitat per tal de comengar a mostrar el projecte a la societat. En el procés
s'explicarien totes les caracteristiques subratllant el fet que és un model que s’aplica
amb éxit en molts paisos i que intenta afavorir I'accés a curt i llarg terme.

S’hauria d’explicar molt be el model als escollits per a ser membres del primer
ande! de Catalunya. 5’hauria d’emfatitzar el fet que participen en un model
d’habitatge que pretén ser una alternativa bastant generalitzada per a I'accés a
Phabitatge de les persones amb rendes limitades en un futur. Els mitjans de
comunicacio haurien de fer-se ressd dels primers passos de 'andel per tal de que la
societat en general comencés a congixer el model. Els ciutadans han de saber que hi ha
un nou model recolzat desde 1’administracid, al qual es poden sumar facilment.

La Generalitat duria a terme el projecte pilot i controlaria la primera Cooperativa
d’andels amb cessi6 d'us. Una mena d’AAB catalana (una de les cooperatives daneses
estudiades). Una cooperativa que actui com a punt de referent per a que altre
Cooperatives d’habitatge puguin agafar el relleu i apliquin els mateixos principis que

s’aplicarien en aquesta Cooperativa dhabitatges.




b) Enel grup d’estudi per a la creacid del primer andel hauriem de treballar tenint

molt en compte els complexes andel de Dinamarca

Per la creacid del primer andel hauriem d*aprofitar molt be ’experiéncia de
tants anys de Dinamarca. L’associaci6 d’andels de Dinamarca i els principals andels
ens ajudarien a planificar un andel pilot: ens podrien mostrar quina és la proporcié
ideal entre els habitatges i la seva grandaria per satisfer les diferents necessitats de la
comunitat i per fer una comunitat atractiva per a tothom, ens podrien parlar de com 1
quins serveis ofereixen i gestionen, de com es financen, La seva experiéncia serfa molt
important per tal de que l'edifici pogués satisfer un gran nombre d’objectius.

Els andels son organitzacions modemes i efectives que simplement apliquen un
model que lluita contra ’especulacié. En els darrers anys hi ha hagut una
desvinculacié del moviment sindical al moviment andel.. Per afavorir la implantacid
del model es poden afavorir un programa de visites de responsables d’habitatge de
Cooperatives, sindicats 1 associacions d’aqui a andels de Dinamarca. Aquesta és la
millor forma de que coneguin els complexes andel, i sobretot el poder apreciar 'alta
qualitat dels habitatges que ofercixen als seus membres.

En definitiva es tracta de poder aplicar tota la seva rica experiéncia i de resoldre
els possibles dubtes que es puguin presentar.

A més s’hauria de crear un organ a la Generalitat que dirigis i controlés i
regulés el model Cooperatiu. Un organ que treballés per una lei auténoma sobre les
Cooperatives d’habitatge 1 que tingués present la realitat del model i de la societat per
prendre les mesures legislatives i fiscals necessaries en cada moment per afavorir la

implantacié del model, com passa a Dinamarca.

c) treballar desde el primer dia per a crear les bases d’un model

andel/Cooperatives d’habitatge amb cessié d’as autdnom i generalitzat

El model andel, com tot model, necessita d'una implicacié per part dels poders
piblics. Com ja he recalcat, la base juridica per a la creacié d’un andel existeix. Perd
el que nro hi ha és el contingut i 'autonomia com a model.

Coneixem el funcionament i les normes per les que es regeixen els andels. Hem
d’aplicar, doncs, els mateixos principis amb certes connotacions tenint en compte la
realitat catalana. Primer hem de crear els primers andels i un cop tinguem una certa
experiéncia en el mode! haurem de treballar per la creacié d’un model juridic
autdnom. Un model juridic que a més de crear normes especifiques sobre el model
andel intenti estar en tot moment al costat del model, vetllant pel seu desenvolupament
i fomentant la seva continua millora. Es un model que per la seva transparéncia, la

seva manca de lucre 1 la seva funcid social ha de ser respectat i afavorit per les




adminisiracions. Les mesures poden ser de molts tipus: s’hauria de trebailar per tal de
fomentar mesures per crear nous andel, per tal de convertir habitatges actuals del
nostre parc d’habitatges al model andel, treballar per donar un bon tractament fiscal
als andel, veure com els andels poden millorar la politica social en "habitatge en

relacid als andel, etc.

Els 1res passos han d’anar Hligats en el projecte pilot. La didactica, I’experiéncia i

les necessitats dels primers andels i I’enquadrament legislatiu han d’aixecar-se de

forma paral-_lela per a que aquest model pugui adquirir un desenvolupament amb totes

les garanties.

d) Conclusié final

En aquests darrers temps hi ha hagut una sensibilitzacio sobre la problematica de
"habitatge. Ens preguntem perqué nosaltres tenim un vuitanta i llarg per cent
d’habitatges de propietat i perqué hem de dedicar un 40 % del nostre salari a
I'habitatge, si la majoria dels europeus hi destina un 20 %.

Aquest estudi no és la solucid per a tots els problemes, perd si que és una solucid
que ajuda, | molt, a una bona part de les persones a adquirir un habitatge de facil all
on s'aplica, 1 sobretot ajuda a les persones amb rendes limitades. A més és un model
que amb variants analogues s’aplica en molts paisos del nostre entom i concretament
el model andel en si estd recolzat per un estat on s’acostumen a fer molt be les coses.

Espanya és un pais on hi ha molta construcci6 d’habitatges. 1 també sembla que hi
ha un cert quorum entre els diversos grups politics per tal de construir un alt
percentatge d'Habitatges de Proteccié Oficial (HPO) com a una de les alternatives.
Perd poc importen el nombre de milers d’habitatges que es facin. Si es vol comengar a

resoldre de cara al futur la problematica de 1"habitatge és més important triar un model

adequat (és més important fer pocs habitatges seguint un model de facil accés
sostenible que no molts habitatges que d’aqui uns anys acabaran en el lliure mercat).
La solucid no passa per construir ‘habitatges a meitat de preu del lliure mercat de
propietat’.

En aquest estudi presento una alternativa a bona part de les politiques de
I’Habitatge de Proteccid Oficial i de la nostra actual i reduida concepcié del model
cooperatiu a Espanya. He intentat presentar un model en profunditat partint de la base
de quines son les caracteristiques i els fonaments legals del model per tal de veure
com aplicar-lo. No he tingut en compte altres elements per a fer I'estudi com poden
ser el Medi Ambient, I’'urbanisme, etc. M’he centrat en el principal problema que és
I’accés perqué de poc serveixen construccions molt respectuoses amb el medi o

arquitectonicament molt destacades si finalment el seu preu fa que la majoria de la




poblacié no hi pugui accedir o hi accedeixi amb hipoteques exagerades per a la seva
economia familiar.

Finalment presento un projecte desenvolupat d’Estatuts amb el contingut que
hauria de tenir un model andel i els contactes necessaris per tal de fer un Projecte
Pilot amb totes les garanties d’éxit. En un principi pot estranyar a la gent que es pugui
accedir a habitatges andel de forma indefinida pel que costa aqui anar al Notari i al
Registrador. I que a més el lloguer, tot i no ser molt elevat en un principi, vagi
disminuint amb els anys, un cop s’ha anat amortitzant I’endeutament inicial. Pero estic
convengut que la transparéncia, la manca de lucre i I’autogestid fard que la gent acabi
fent-se el model com a seu com passa en els altres llocs on s’aplica.

Podem llavors comengar a treballar per a aplicar un model consolidat i que tan be

funciona en els altres paisos. Un model autdnom i una alternativa general per al facil
accés i sostenible en el temps. Un model que comenct a crear tot un sistema
d’habitatges de facil accés, que es pugui fer servir una vegada i una altra i que estigui
protegit del lliure mercat de propietat. O podem continuar ignorant les formules que
donen als altres bons resultats i podem, per tant, continuar afavorint la propietat
mitjangant la continua construccié de HPQ i d’habitatge cooperatiu tal i com s’entén
avui a Catalunya i a Espanya . Pero si escollim bona part de les actuals politiques
d"HPO, continuarem apostant per un mal model a mitja i llarg termini. [ el pitjor de tot
es que bona part dels recursos que en principi son els que havien de servir per millorar
el problema de ’habitatge es pérdran i continuarem sense lenir tot un sistema amb un

important parc d’habitatges de facil accés.

Necessitem amb urgéncia un altre model. Un MODEL ANDEL AUTONOM I
AMB CONTINGUT, un model on no es pugui passar del model andel al model de

propietat com passa a Espanya, i un model amb un auténtic contingut (amb normes
que regulin el que i el com de la cooperativa amb cessi6 d’us). L’altra alternativa és
continuar afavorint la propietat i afavorint una visié de 1'accés molt limitada en el
temps i sense transcendéncia a mitja i llarg termini , que fa que continuament es
perdin els recursos que es fan servir i que ens obliga a comengar de nou cada deu
anys. | un model, en definitiva, que pot acabar fent que les nostres ciutats es

converteixen en auténtics monstres de ciment.



6 — ESTATUTS DEL PRIMER ANDEL DE CATALUNYA

Aquest és un Projecte d’Estatuts per la creacio del primer andel catald seguint un
model d’un Estatut de Cooperativa d’habitatges de Dinamarca. La normativa
espanyola 1 catalana de cooperatives no dona una regulacid a les cooperatives amb
cessio d’us, 1 per tant tampoc ho fan ung Estatuts que puguin servir com a model per a
crear una Cooperativa d’habitatges a Catalunya. Es més, en qualsevol model catala o
espanyol €s recalquen molt les transmissions per regular ¢l preu de venda durant els
primers anys (el model de cooperativa d’us indefinit en el temps és absolutament
residual en un model d’Estatuts catala).

En aquests Estatuts per a la creacié d'un model andel a Catalunya s’hi troben la
majoria de mencions obligatories dels Estatuts gue la normativa catalana exigeix per
crear una cooperativa, com tots els elements descrits per tal de donar a les
Cooperatives d habitatge catalanes d’0s un veritable contingut. En aquests Estatuts es
segueixen sistematicament les mencions obligatories, peré hem centro sobretot en
recalcar els aspectes més importants del model andel/Cooperatives d'habitatge amb
cessio d’0s per tal de que serveixin com a guia.. He intentant sobretot definir totes les
caracteristiques fonamentals del mode] andel/Cooperativa amb cessid dias (que
repeteixo no existeixen en la llei) en els Estatuts per tal que desde el principi els
membres que fundin una cooperativa andel coneguin, acceptin i tinguin el marc
estatutari necessari per aplicar un model de Cooperativa d habitatges sostenible,
autdnom i que intenta combalre la propietat tradicional en el mon de ’habitatge
cooperatiu.

Hi ha parts que son propies del model andel/Cooperativa amb cessio d’is; com
podrien ser les aportacions (entrada), la possibilitat de transmissid, i I'objecte social ,
que son part de ’estructura fonamental per tal de que ¢ls socis mai es pugui convertir
en propietaris dels seus habitatges. Per tant, aquesta part €s la que aplico en base al
model andel escandinau i la que dona tot el contingut al model.

Hi ha una altra part que no he introduit per no fer una copia exacta de la llei; el
organs i els procediments de decisid. Aquest apartat segueix tot el que diu la llei sobre
cooperatives. El que si recalco molt dintre d’aquesta part és el que fa referéncia a
fussio, transformacio, etc. per tal de que els socis no puguin canviar els Estatuts i
convertir el andel/Cooperativa d’habitatges amb cessié d’is, en una Cooperativa de
propietaris dels seus propis habitatges o puguin vendre 1’edifici a persona fisica o
juridica que’faci’ pisos de propietat tradicional. Un andel/Cooperativa amb cessié
d’is només s’ha de poder transformar ¢ vendre a un altre andel/Cooperativa
amb cessi6 d’us.

Fins que no hi hag? un desenvolupament autdnom del model Cooperatiu amb
cessid d’is que prohibeixi la tan desafortunada possibilitat de transformar-ho en

propietat tradicional, és imprescindible que els Estatuts recalquin molt be en ’objecte




social 1 en la possibilitat de transformacid, que el model andel te com a objectiu el que
facilita I’accés indefinidament i que no ¢és pot convertir mai en propietat tradicional, 1
que I'dnica possibilitat de venda d’un model andel/Cooperativa amb cessio d’us és en
favor d’una altra Cooperativa amb cessio d’us.

Per altim voldria afegir que aquest no ha de ser obligatoriament Ia redaccio final
d’un Estatut. Perd encara que no sigui la redaccié final, si que la major part de
qualsevol Estatut, 1 sobretot la que fa referéncia a la cessio d’us, ha de seguir aquesta

estructura.



CONDILLAC S.COOP.C.L.

CAPITOL 1 - Denominacid i régim legal.

Amb la denominacid “Condillac, S. Coop. C.L.” es constitueix a Barcelona una
Societat Cooperativa d’habitatges amb cessié d’us que es regira pels presents Estatuts,
i als principis i disposicions del Text refds de la Llei de Cooperatives de Catalunya....
promulgada d’acord amb 1'establert a Iarticle 33.2 de I’Estatut d’ Autonomia de
Catalunya, dotada de plena personalitat juridica i amb responsabilitat limitada dels

seus socis per les obligacions socials.

De conformitat amb els principis abans mencionats, la cooperativa no tindra anim de

lucre mercantil en el seu objecte social,

Article 2 - Objecte social. (Molt important recalcar-ho)

L’objecte d’aquesta Societat Cooperativa d’habitatges amb cessié d’0s és:

La promocié d’habitatges per a ser adjudicats exclusivament als socis, que podran
adquirir, parcel- lar i urbanitzar els tcrrenys. necessaris per a la construcci6 &’ habitatges
i edificacions complementaries, aix{ com adquirir immobles ja construits o en
construccio. A més aquesta cooperativa intenta participar d’un nen madel de
Cooperativa d’habitatges a Espanya on només sigui possible el régim de cessié
d’iis als seus membres, per tal d’afavorir el contingut ple del coaperativisme
d’habitatges a Catalunya i a Espanya, i per tal d’afavorir I’accés a I’habitatge
d’una forma indefinida per part d’aquesta cooperativa. Aquesta Cooperativa
d’habitatges participa d’un nou model existent en altres paisos (basada en el
model andel de Dinamarca) i que pretén millorar significativament la

problematica de ’accés a ’habitatge d’una manera sostenible.

En aquesta cooperativa els socis estan molt ben informats dels I’objectiu
fonamental que és la Cooperativa d’habitatge amb cessié d*is i la no possibilitat
de transformar-ho en propietat tradicional en un futur. La cooperativa en si
sempre serd la propietaria dels habitatges i els membres gaudiran de I'us dels
habitatges. Per tant, en aquests Estatuts hi ha tota una séric de mencions que volen

donar contingut i regulacié a les Cooperatives d’habitatge amb cessié d’1s, i els




membres accepten i participen de la filosofia de I’andel/Cooperatives d’habitatge
amb cessi6 d’us i accepten 1 participen de tots els impediments dels Estatuts per tal
de que no sigui possible en el futur convertir el régim de Cooperativa d’habitatge amb
cessio d’is dels habitatges, en habitatges de propietat privada per part dels seus

membres,

Podran acollir les seves promocions als beneficis que la legislacié dels Habitatges de
Proteccio Oficial estableix, complint les normes que com a promotora li son

imposades per la legislacié anomenada.

Per I’acompliment de 1’Objectiu Social, aquesta Societat tindra personalitat juridica en
tots els seus actes i contractes, 1 pot adquirir, posseir, administrar i disposar de bens i
drets, aixi com contraure obligacions i exercitar accions judicials amb subjeccié a les
lleis. Podra igualment concertar tota classe d'auxilis o ajudes econdomiques, fiances,
avals, préstecs amb o sense garantia hipotecaria, etc., 1 en general efectuar totes les
gestions o les operacions necessaries per a acomplir els seus fins que vagin en benefici

dels seus socis.,

Per acord de I’ Assemblea General, els locals comercials i les instal- lacions 1
edificacions complementaries es podran arrendar a tercers no socis, perd mai es
podran vendre. La caracteristica principal d’aquest model és que tot ’edifici

romandra sempre en propietat de la cooperativa.

Article 3 -Duracioé i ambit territorial.

La Societat es constitueix per temps indefinit. El comengament de les seves

activitats és a partir de la seva constitucio.

L'ambit territorial en que es desenvoluparan els serveis de la cooperativa per aquesta

entitat sera el corresponent a la Comunitat Autdnoma de Catalunya.

Article 4 — Domicili Social.

El domicili social de la Cooperativa s’estableix a ,pot ser traslladat

a un altre lloc dintre del mateix terme municipal d’acord amb el Consell Rector. El



canvi de domicili fora d’aquest supdsit, exigira resolucio de I’Assemblea General que

modifiqui aquest precepte estatutari.

En tot cas el nou domicili haura de ser comunicat a tots els socis de la Cooperativa. Si
es traslladés el domicili fora del terme municipal, el nou domicili ha de ser presentat
per qualificaci6 en el Registre de Cooperatives corresponent, prévia practica de

document piblic.

CAPITOL II SOCIS.

Article 5 — Persones que poden ser socis.

Podran pertanyer a la Societat Cooperativa les persones fisiques majors d’edat o
menors legalment representades que hagin de disposar d'un habitatge pera ells i les
seves families i/o locals.

La qualitat de soci €s personal.

Cada membre disposa només d’un dret d’us sobre I’habitatge i esta obligat a viure

en I’habitatge.

Article 6 — Requisits i procediment d’admissio.

A) Per I’admissié d'una persona com a soci, hauran de reunir-se els segiients

requisits:

a) Elsenyalat a Particle 5 dels Estatuts.

b) El haver pagat una entrada (aportacié obligatoria) fixada pels Estatuts per a ser
soci de la Cooperativa i per a poder gaudir de I'ds d’un habitatge, be sigui en el
moment de 1a constitucid de la Societat o be sigui en un moment posterior.

¢) Tenir capacitat d’obrar d’acord amb el Codi Civil.

B) Per a ingressar a la Societat Cooperativa s’haura de fer una sol- licitud per escrit

. de I'interessat al Consell Rector. La decisi6 correspondra al Conseli Rector




(segons els casos establerts per ser membre i les llistes d’espera de la

Cooperativa).

El Consell Rector podra denegar I’admissié d’un nou soci que amb anterioritat hagi
causat una baixa cooperativa injustificada o per expulsi6, o sigui deutor d'una

Cooperativa d’habitatges per qualsevol concepte.
C) Un cop admés a un nou soci, aquest subscriura un document d’incorporacio a la

Cooperativa (amb l'aportacid de I'entrada o I'aportacid obligatdria depenent de la

superficie de 'habitatge), 1 se 1i assignara el dret d'0s d’un habitatge.

Article 7 — Obligacions del socis.

Els socis estan obligats a:

a) Fer efectiu el pagament de "entrada, que inclou ¢l pagament corresponent al
capital social, les quotes d’ingrés, les aportacions al fons de Reserva i1 d’Educacid
1 Promocio (obligatori en la llei espanyola de cooperativa), 1 també el lloguer
mensual (sobretot aquestes dues com a base del model andel/ Cooperatives
d’habitatges amb cesstd d’as).

Assistir a les reunions de les Assemblees Generals i els altres organs que siguin
convocats.

Acceptar les cirregues socials excepte causa justificada.

Participar en les activitats que constitueixen I'objecte de la cooperativa, en funcid
dels projectes de construccid i en la proporcié econdmica que els correspongui 1
complint les obligacions dels acords validament adoptats pels érgans de govern.
Aixi mateix deurd fer efectives les seves obligacions econdmiques amb

puntualitat.

Mantenir ’habitatge d’acord a les lleis, als Estatuts, al Reglament Intern i als

bons usos, (Juntament amb un deure general de millora que serveixi per a un bon
manteniment).

Complir els acords validament adoptats pels érgans de govern, aixi com els que
resultin de les normes legals 1 estatutaries.

No dedicar-se a activitats que puguin competir amb els fins socials de la
Cooperativa ni col' laborar amb qui els efectui, a no ser que siguin expressament
autoritzats pet Consell Rector.

Participar en les activitats de formacid 1 intercooperacio.

Guardar secret sobre els assumptes 1 les dades de la Cooperativa, sempre que la

seva divulgacid pugui perjudicar als interessos socials.




J)  No utilitzar la condicié de soci per a desenvolupar activitats especulatives o

contraries a les lleis.

k) Comportar-se amb la deguda consideracid en les seves relacions amb els altres
socis, i especialment amb els que en cada moment ostentin a la Cooperativa
carrecs rectors, de representacid, de fiscalitzacid economica- comptable.

) No manifestar-se publicament els termes que impliquin un deliberat desprestigi
social de la cooperativa o del cooperativisme en general,

m) Respectar el procediment establert en I’art 26 per a la transmissio del seu dret
d'ts sobre 1'habitatge.

n} Respectar aquells altres deures que resultin de les normes legals i estatutaries, aixi

com dels acords validament adoptats pels organs de la cooperativa.

Article 8 — Drets dels socis.

Els socis tenen dret a:

a) Escollir i ser escollits per a la realitzacio de 1’objecte social de la cooperativa,
sense cap discriminacid, en virtut de les normes estarutiries establertes.

b) Participar amb veu i vot en 1'adopcid de tots els acords de I’ Assemblea General i
els demés organs dels quals formin part.

¢) Rebre informacid.

d) Les obligacions econdmiques es faran efectives amb puntualitat.

€) Percebre la liquidaci6 de la seva entrada, en cas de baixa o dissolucid de Ientitat.

f) Ser adjudicatari del dret d”as sobre una I’habitatge construit o adquirit per la

cooperativa en virtut dels Estatuts aqui descrits.

Article 9 = Dret d’informacio.

L’exercici dels drets del soci i el compliment de les seves obligacions es basara sobre
el millor coneixement possible del funcionament i la gestid de la cooperativa. Per
aquests objectius, la cooperativa procurara els mitjans d’informaci6 assequibles i clars
a tots els seus socis.

Es donara una copia dels Estatuts a cada soci. Els socis tenen dret a ser informats en
les successives modificacions. Poden sol- licitar per escrit informes sobre la marxa de
la cooperativa i obtenir resposta en els termes legals, sempre que no comporti un
perjudici per a la Cooperativa. En cas de discrepancia decidira 1' Assemblea General.
En cas contrari es pot anar a la jurisdiccid competent prévia celebracio d’un intent de

conciliacio davant del Consell Superior de la Cooperacio.




Article 10 — La Responsabilitat Patrimonial dels Socis.

Els socis no respondran personalment i mancomunalment dels deutes socials, la
seva responsabilitat es limitara a I’entrada que el soci ha dipositat per a ser membre
de I'andel. (L’entrada s’utilitza també com a garantia respecte als deutes dels socis

amb la Societat Cooperativa).

Tot 1 aix0, el soci que causi baixa en la cooperativa, respondra dels deutes socials,
prévia exclusio del haver social, durant 5 anys desde la pérdua de la seva condicié de
soci, per les obligacions que ha adquirit amb la cooperativa amb anterioritat a la data

de la seva baixa, fins a V'import de la seva entrada.

Article 11 - Baixa del soci.

{en ¢l model andel no hi ha la diferéncia entre baixa justificada i no justificada, i
només hi ha marxa voluntana o exclusié de la cooperativa, En els dos casos s’utilitza
I’entrada com a garantia per a fer front als possibles deutes del soci amb la

cooperativa i per assegurar el bon estat de ’habitatge)
a) baixa voluntaria

Un soci amb dret d'us d’un andel/cooperativa, deixa de ser soci quan transmet el seu

dret d'0s sobre I’habitatge.
b} expulsio

El Consell Rector pot excloure a un membre 1 portar el seu dret a cessacid en els casos

seglients:

- quan un soci esta en mora amb el pagament de les despeses. (Lloguer
mensual per ’amortitzacid dels préstecs i el pagament dels interessos, per fer
front a les millores de 1'edifici i a les despeses comunes d’administracic).

- quan un soci tracta malament o desatén greument ¢l seu deure de
manteniment sobre el seu habitatge. ‘

- quan un soci lloga el seu habitatge o fa alguna altra operacid contraria a 1's i
desti de ’habitatge establert en agquests Estatuts o per acord establert pel

Consell Rector o per I’ Assemblea General.




.- L’incompliment greu de les disposicions promulgades en matéria d’Habitatge

de Proteccid Oficial.

- Les faltes considerades com molt greus pels Estatuts.

L’expulsié dels socis nomes es podra decidir pel Consell Rector mitjancant la
tramitacio d'un expedient instruit amb aguest fi i donant audiéncia al interessat.
L'expedient haura de ser resolt en un termini maxim de dos mesos desde 1a seva
incoacid. Contra 'acord d’expulsié del soci es pot recorrer a I'Assemblea, en un
termini d’un mes desde la seva notificacio. L'assemblea resoldrd com a maxim en la

primera sesstd que es celebri a partir de la recepeié del recurs.

¢) Consegiiéncia de la baixa

En el cas de baixa voluntaria el soci haura d’abandonar el seu habitatge en el
moment de la transmissio de la seva condicid del soci i del seu dret d’us sobre
I’andel/Cooperativa amb cessid d’us.

En cas d’expulsid el soci haura de deixar lliure I’habitatge en el termini de tres

mesos a comptar desde la data de la baixa.

Article 12 — Faltes i sancions. Expulsid

a) Els socis només podran ser sancionats per les faltes préviament tipificades.

Només podran tenir la consideracié de faltes greus i molt greus les tipificades i
classificades en aquests Estatuts. Les faltes lleus, a més de en els Estatuts, també

podran ser tipificades en el Reglament Intern o per acord de 1’ Assemblea General.
b} Només podran imposar-se als socis les sancions que per a cada classe de faltes

estiguin establertes en els Estatuts, i podran ser econdomiques, de suspensions de

drets socials o d’expulsié.

FALTES

Les faltes comeses pels socis tenint en compte la seva gravetat, transcendéncia i

intencionalitat, es classificaran com a molt greus, greus i leus.




Prescriuran si son Heus al mes, si son greus als dos mesos, 1 si son molt greus als tres

mesos. Els terminis comengaran a comptar desde la data en que el Consell Rector va

tenir coneixement de Ia seva comissio, 1 en tot cas als sis mesos d haver-se comeés. La

prescripcio de les faltes s’interrompra per I'incoacié del procediment de sancio, perd

només en el cas de que en el mateix recaigui la resolucid 1 sigui notificada en el

termini de tres mesos desde la seva incoacid.

Son faltes molt greus:

a)
b)

c)

d)
€)

g)

h)
i)

1)

El maltractament de 1’habitatge per part d’un un soci.

Les operacions de competéncia, el frau en I'aportacio a ’entrada o 'ocultacic de
d'alguna dada rellevant respecte a les prestacions 1 serveis del soci respecte a la
cooperativa. També ho sera la manifesta desconsideraci6 als rectors 1 als
representants de I'entitat, que perjudiquin als interessos materials o al prestigi
social de la mateixa.

La falsificacié de documents, signatures, segells, marques, classes o dades
analogues, importants per a la relacié de [’andel/cooperativa amb els seus socis o
amb tercers.

L’incompliment de [es obligacions economiques de la cooperativa, segons l'art 7.
L'assumpcid sense mandat de les funcions del Consell Rector, dels Interventors ¢
de qualsevol dels seus membres.

Violar secrets de la cooperativa que perjudiquin greument als interessos de la
mateixa.

L'incompliment amb el pagament del lloguer mensual i de les obligacions
econdmiques amb la cooperativa.

La renteracié e dos o més faltes greus en un periode d’un any.

Aquelles accions o omissions per part dels socis que suposin un perjudici greu per
a la cooperativa,

Utilitzar la condicid de soci per a desenvolupar activitats especulatives o

contraries a les lleis.

Son faltes greus:

a)

La manca d'assisténcia justificada a les Assemblees Generals, 1 en el seu cas a les
sessions de les Juntes preparatories. Totes elles degudament convocades, sempre
que suposi la no preséncia del soci en ia mateixa, de les mateixes celebrades en

dos exercicis.



b} Els maltractaments de paraula o d’obra a altres socis, o als empleats de la
cooperativa amb ocasid de reunions del drgans socials, o de la realitzaci6 de
treballs, activitats o operacions necessaries per dur a terme l'objecte social.

¢) La desconsideracio vers el Consell Rector, els Interventors o qualsevol dels
membres d’aquests drgans socials,

d} La reiteracio en el periode d'un any, de dos o més faltes Ileus.

e) La divulgacié dels assumptes i les dades de la cooperativa que no siguin
pibliques, sense autoritzacié del Consell Rector o de I’ Assemblea.

f) Agquelles altres que a judici del Consell Rector tinguin aquest caracter.

Son faltes lleus:

a) Les faltes d’assisténcia no justificada a les sessions de I’ Assemblea General
Ordinaria o Extraordinaria, o en el seu cas, de |’ Assemblea de Delegats de les
Jjuntes preparatories a les que el soci fos convocat en deguda forma.

b) La falta de consideraci6 o respecte a un altre soci 0 socis en actes socials i que
vingués motivada per la queixa de I’ofés davant del Consell Rector.

¢) No observar per dos cops com a maxim dintre d’un semestre les instruccions
donades pels organs competents pel bon ordre i desenvolupament de les

operacions i de les activitats de la cooperativa,

SANCIONS

Per les faltes lleus: amonestacio verbal o per escrit, i/fo multa de 30 a 60 euros.

Per les greus: multa de 60 a 300 euros i/o privacid d’un any com a maxim dels serveis

d’assisténcia que amb carrec al Fons d’Educacié i Promocio hagués establert la

cooperativa en favor dels seus socis.

Per les faltes molt greus: mulia de 300 a 600 euros; expulsid o suspensid de tots o

d’alguns dels segiients drets: assisténcia, veu i vot en les Assemblees Generals; ser

elector i poder ser escollit per a carrecs socials, utilitzar els serveis de la cooperativa.

La sancid suspensiva de drets només es podra imposar per la comissio de les faltes
molt greus o greus que consisteixin en que el soci incompleixi les seves obligacions

econdmiques o que no participi en les activitats i serveis cooperatius en els termes




establerts en I'article 8, pel maltractament del seu habitatge, per una falta greu i
reiterada de respecte per la vida en comi amb els altres socis o pel maltractament del

seu habitatge.

En tot cas els efectes de la suspensid s’acabaran tan aviat com el soci normalitzi la

seva situacid amb la cooperativa.

Oreans social competents i procediment.

Les faltes lleus seran sancionades pel Consell Rector, amb audiéncia a I'interessat.

L’acord del Consell Rector que imposi la sancié per falta lieu te caracter executiu, i
conira el mateix, el soci podra recorrer en un termini de deu dies, desde la notificacio
del mateix davant I’ Assemblea General; el recurs haurd d’incloure com a el primer
punt de I’ordre del dia de la 1’ Assemblea General que es celebri 1 es resoldra per

votacid secreta, prévia audiéncia a {'interessat.

Les faltes greus seran sancionades pel Consell Rector, després d’instruir un expedient
1 de prévia audiéncia a I'interessat. Es pot recérrer I'acord que imposi la sancio, que te
caracter executiu, en un termini de 30 dies desde la notificacié del mateix davant de

' Assemblea General; el recurs s’haura d’incloure com a primer punt del dia de la
primera Assemblea que es celebri i es resoldrd per votacio secreta, prévia audiéncia de

I"interessat.

L’acord de sancid, o en el seu cas la ratificacid de I’ Assemblea General poden ser
impugnades en el termini d’un mes, desde la notificacid del tramit processal

d’impugnacid.

Contra I’acord que imposi la sancio per falta molt greu, sigui de caracter pecuniari,
sigui de suspensid de drets o sigui d’expulsid, el soci podra recorrer en un o en un
altre cas, en un termini de 30 dies comptats desde que es va notificar, davant
1’Assemblea General. El recurs s’haura d’interposar al primer punt de ’ordre del dia
de la primera que es celebri i es resoldra per vocacid secreta, prévia audiéncia de
I’interessat. Contra aquesta decisid, el soci pot impugnar amb un termini de 30 dies
prévia conciliacid del Consell Superior de la Cooperacié, davant la jurisdiccid

competent.




Una sancié econdmica sera executiva desde el moment en que fou decidida,

independentment del recurs plantejat.

En els altres casos de sancid no serd efectiva fins a que el recurs no quedi resolt per

I’Assemblea General.

CAPITOL I11 . REGIM ECONOMIC.

Art. 13 — L’entrada. (molt important)

L’entrada estara constituida basicament per les aportacions obligatdries al Capital
Social per part del soci acordades per I’ Assemblea Constitutiva. Respecte a les

entrades hi ha unes consideracions a fer :

- Els membres habitants que entren a formar part d’una associacio
andel/cooperativa amb cessié d’is paguen una entrada establerta en
I’ Assemblea constitutiva de I’andel/cooperativa.

- L’entrada es paga al comptat, a no ser que s’estableixi una altra cosa en
I’Assemblea Constitutiva.

- Quan s’accepta a un nou soci després de I’ Assemblea Constitutiva ha de pagar

a més de 'entrada el preu marcat a ’art 23,

Les entrades vindran definides en funcié de la superficie dels habitatges. [ queden

definides de la segiient forma:

Les entrades s’acreditaran mitjangant titols nominatius. El titol expressara

obligatoriament:

a) La denominacio de la cooperativa, ia data de constitucio i el nimero d’inscripcid
en el Registre Territorial de Cooperatives, Departament de Treball de la
Generalitat de Catalunya.

b) Elnom del soci titular,

c) Elvalor nominal de I'import i de la superficie en metres de I'habitatge.

Els titols hauran de fer-se efectius en la seva totalitat, abans de [’acte d’atorgament de

I"escriptura piblica de constitucié de la cooperativa.




Els socis que ingressin a la Cooperativa amb posterioritat faran efectives les
aportacions en les condicions i la quantitat fixada en aquest article. Com que la
cooperativa te un caracter no lucratiu, les entrades no experimentaran actualitzacio,

d’acord amb el text refos de la Llei de Cooperatives de Catalunya.

El soci que no faci efectives les aportacions en els terminis previstos incorrera en
mora i haura d’abonar a la cooperativa 'interés legal i els danys i perjudicis
ocasionats. A més pot ser suspés dels seus drets politics 1 econdmics fins a que es
normalitzi la seva situacid; i si no fa efectiu el pagament en un termini de 60 dies
desde que fos requerit, podra ser donat de baixa en quan al no pagament de {’entrada,
o expulsat de la societat en els demés supdsits. En tot cas la cooperativa podra exercir

judicialment contra el soci moros.
El valor de L'ENTRADA ES RETORNARA AL SOCI, (tenint en compte les

reformes fetes i ’estat de manteniment), si el soci decideix vendre el seu dret d’us de

I’habitatge, i1 per tant transmet la seva qualitat de soci i el seu dret sobre 1’habitatge.

Art 14 — Noves aportacions obligatories a I’entrada o al lloguer mensual.

(En el mode! ande] es permeten unes elevacions de I’entrada a un andel sempre que
sigui amb ’aprovacié de I’ Assemblea General 1 sempre amb uns nivells maxims
d’elevacid per llei d’acord amb el valor de I'associacié andel, ja que el model andel
vol contrarestar I'especulacid. Per la introduccio del model andel a Espanya es pot
adoptar la mencid estatutdria segiient ; només serien autoritzades les elevacions de
I'entrada per fer front a un major nivell d’endeutament de la cooperativa en el cas de
I'entrada i només tindrien efecte per als nous socis que ingressin en la cooperativa.
En quant a un augment del nivell de les despeses I’ Assemblea pot acordar un
augment del lloguer mensual que farien efectius tots els socis,

L’augment de Ventrada i el del lloguer mensual hauria de ser aprovat per I’Assemblea
General. Amb el temps s’hauria d’estudiar si algun tipus de petita elevacié en
I’entrada amb el temps seria raonable com passa a Dinamarca per connectar-ho una
mica amb la realitat. Perd aixd dltim €s de cara al futur i son més politiques per
afavorir I'andel a llarg terme en el lloc on s’apliquen que no el model en si.
Basicament en un principi s’ha de procurar que 'entrada continui sent la mateixa que

es va pagar en el seu moment).

L'assemblea General, amb el vot favorable de 2/3 dels vots presents i representats

podra acordar noves aportacions obligatdries a Pentrada, fixant la quantia. La nova



entrada tindra efectes per als nous socis de la cooperativa desde ’acord de I'augment

de 'entrada per fer front a un major nivell d’endeutament de la cooperativa .

.L’Agsemblea també pot acordar noves aportacions al lloguer mensual per fer front a

un augment de les despeses que afectaran a tots els socis de la cooperativa.

Art I5 — Interessos de les aportacions a I’entrada.

Les aportacions de 1'entrada no donaran lloc a interessos. Aixi mateix i
conseqlientment amb el caracter d’entitat sense &nim de lucre, les aportacions

voluntaries tampoc donaran lloc a interessos.

Art 16 — Actualitzaci6 de les aportacions.

L’entitat no te anim de lucre, 1 per tant, les aportacions no seran objecte de cap

actualitzacid.

Art 17 — Intangibilitat del Patrimoni i de ’entrada {(amb el Capital Social) pels

deutes dels socis.

Els creditors personals dels socis no tindran cap dret sobre els bens de la
cooperativa, ni sobre les aportacions per 'entrada dels socis a la cooperativa. Les
aportacions a I’entrada no es poden embargar, Encara que si es podri procedir contra
ells quan el soci vengui €] seu dret sobre 1'andel/Cooperativa d’habitatge amb cessio

d’us i deixi de ser soci.

Art 18 — Lloguer mensual. {molt important)




(El model andel/Cooperativa d’habitatges amb cessio d'is es basa en el pagament
d’una entrada per part del soci per a fer front a aproximadament a un 20% de
P’endentament inicial de la cooperativa, Aquesta entrada es retornard en el moment
que ¢l soci abandoni ’andel/cooperativa i seguint les condicions establertes en 1’art
25.

També es basa en el pagament d’un lloguer mensual tou per amortitzar la resta de

I'endeutament i les despeses de la cooperativa).

EN NINGUN CAS LES APORTACIONS DELS LLOGUERS SERAN
REINTEGRABLES ALS SOCIS.

Els lloguers vindran determinats en ’aprovacié dels Estatuts i com I'entrada, estaran
en funcio de la superficie de I’habitatge: s’intentara aconseguir ¢l lloguers més tous

possibles, (un cop es vagi amortitzant el deute s'ha de tendir a baixar els Hoguers).
Entre 1’andel/Cooperativa i el soci individual es crea un acord escrit on s’estableix el

lloguer mensual, amb les despeses especificades i les altres condicions indicades en

I’acord de venda.

Art 19 — Pagaments per I’obtencidé de serveis socials.

Les aportacions als fons, dipdsits per la gestié cooperativa, i en general, els pagaments
per a ’obtencio de serveis de la cooperativa, no integren ’entrada (i per tant tampoc el
Capital Social). Son una forma d'utilitzacid pel soci d’aquests serveis i estan subjectes
a les condicions fixades i contractades amb la Societat; (a estudiar en els projectes

concrets).

Article 20 - Despeses de I’andel/cooperativa

L’Assemblea General fixa la quantitat de les despeses. Aquesta decisid és vinculant
per a tots els membres.
L’Assemblea General pot realitzar regulacions de despeses en relacié als habitatges

concrets, aixi que les despeses vagin en relacio al valor de ’habitatge.

(Pel que fa als Fons social : Fons de Reserva Obligatori i Fons d’educacid i

promocio, son aspectes que es troben totalment definits en la llei de cooperatives i en




qualsevol Estatut, No s’inclouen en aquests Estatuts per no fer una copia i per centrar-

me més en el model d’0s en si i les seves implicacions.

CAPITOL 1V. MANTENIMENT I REFORMES.

Article 21 — Manteniment.

Els socis de I'andel/Cooperativa tenen el DEURE de mantenir 1’habitatge {pintant,
mantenint tots els elements en bon estat de conservacio i substituint els elements

deteriorats) d’acord amb les condicions que I’ Assemblea General hagi establert.

$i un soci desatén el seu deure de manteniment de I’habitatge o de les minimes
condicions de neteja, la En Consell Rector pot imposar un termini perqué aquest
manteniment es dugui a terme. Si no es duen a terme les renovacions en el termini

establert, €l membre pot ser EXPULSAT de la cooperativa.

EN PRINCIPL, EL MANTENIMENT I LA MILLORA DELS ELEMENTS
COMUNS PERTOCA A L’ANDEL/COOPERATIVA | EL MANTENIMENT 1
MILLORA DELS ELEMENTS DEL HABITATGE PERTOCA AL SOCI QUE TE
UN DRET D'US SOBRE L’HABITATGE.

Si hi ha un deure de renovacio de ’edificacio en general establert per I’ Assemblea

General, aquest deure s’ha de respectar per tots els socis,

Article 22 — Reformes.

Els socis d’un andel/cooperativa estan facultats per a dur a terme reformes en els
habitatges. Les reformes s’han de dur a terme de forma professional i amb respecte a
les lleis i als altres requisits oficials.

Abans de dur les reformes s’han de comunicar al Consell Rector, El treball que
reciuereixi permis d’obres no es pot comengar abans que s’hagi presentat el

corresponent permis al Consell Rector.




CAPITOL V. TRANSMISSIO D’HABITATGE ANDEL/COOPERATIVA AMB
CESSIO DUS.

Article 23 — Transmissio i Llistes d’espera, (molt important)

Els socis de 'andel/cooperativa tenen prioritat per a accedir a un habitatge del
mateix andel/Cooperativa. (si es tenen majors necessitats d’espai, etc.). El Consell

Rector escollird en funcid d’un criteri d’antiguitat com a soci.

A part I'andel/Cooperativa ha de tenir unes llistes d’espera. Les Ilistes regulen

’accés dels nous membres (per controlar totalment el procés de venda i no hi pugui
haver acords amb diners sota taula amb tercers) Aquest criteri es basa en 1’antiguitat.

La persona que porta més temps inscrita €s la que te prioritat.

Per estar inscrit en una llista es pot demanar una petita suma de diners que en cap cas

podra ser superior als costos ocasionats per ’administracio de la llista d’espera.

Es obligatoria la publicitat de les llistes d’espera per part de PPandel/cooperativa per a

poder comprovar en quina posicio es troben els aspirants a socis.

Hi ha uns casos on els altres socis de I’andel/cooperativa no tenen prioritat de compra
ion no cal recorrer a les llistes quan cap soci vol adquirir "habitatge. En aquests casos

el soci pot vendre directament a un tercer. Els casos son molt concrets:

- Un venedor del seu dret fa una compra i venda miitua amb un altre propietari
d’un dret andel/Cooperativa d’habitatge amb cessio d’us d’una altre
andel/cooperativa. (per afavorir la mobilitat del model)

- Ascendents o descendents del venedor.

- Un germa o una germana del venedor.

- Un conjuge del venedor o la seva parella de fet registrada.

- Una persona que viu a l'andel (podria ser un familiar que esta vivint amb el
venedor o una persona que porta més de dos anys vivint amb el ‘propietari’ a

I"habitatge.

El Censell Rector ha de reconéixer a un nou soci de I’'andel/cooperativa, Un

eventual rebuig s’ha de motivar per escrit.




Art 24 —- Mort o dissplucid de la parella,

Mort

Quan es produeixi una mort d’un soci, el cénjuge pot adquirir la condicié de

membre de I'andel/cooperativa.

Si el conjuge no vol accedir a Ia condicié de soci, s'ha d'oferir als membres que
vivien en 'habitatge en el moment de la mort i que hagin conviscut al menys 2
anys en I’habitatge. Després s’ha d’oferir a les persones amb les que el difunt ha
establert el seu testament en ’habitatge. El Consell Rector ha de reconéixer al nou

membre de ’andel/cooperativa. La renuncia ha de ser motivada.

Hi ha un marge de 3 mesos per acceptaci6 de I’andel/cooperativa i per anar-hi a
viure.,

DissoluciG de ta parella

En una dissolucid de matrimoni o de parella de fet durant un periode raonable, be
per decisio propia o be per decisio de les autoritats, es manté ¢l dretd’us a

I"habitatge andel, condicionat a mantenir o a adquirir la qualitat de soci en

I’andel/cooperativa.

Art 25 — Suma de la transmissié. {molt important)

El Consell Rector ha de donar 'APROVACIO per la transmissio de cada

habitatge. El preu no pot ser superior al valor de ]’habitatge establert per

I’ Assemblea General (d’acord amb {’entrada inicial més les noves aportacions

obligatdries justificades), juntament amb les reformes i el que 1'estat de

manteniment pugui condicionar.

El valor de les millores individuals i I’inventari dels mobles i dels equipaments
es fixa al pren de venda, descomptant una part de I'eventual deteriorament degut
a 'antiguitat i el desgast. La fixacio del valor de les miilores i dels mobles 1'ha de

dur a terme el venedor.




L’estat de manteniment és una part del valor, sempre que sigui o be un estat

molt bo o be molt dolent que condicioni el preu final.

Siun soci i un andel/cooperativa no es fiquen d’acord s’ha de buscar un peritatge

independent,

Si un soci no esta d’acord amb e! perit pot acudir a la justicia.

El perit pot citar a les dos parts per a un reconeixement de ’habitatge 1 després

redactara un document on s’especifiqui el pren detalladament.
El peritatge és vinculant per a les dos parts, encara que després es pugui acudir a la

Justicia. El perit decideix qui ha de pagar els costos del peritatge prenent com a

premissa quina és la part que tenia rac.

Article 26 — Procediment per a la transmissio del dret sobre un habitatge.

{molt important)

El venedor ha de donar una copia dels Estatuts de ’andel/cooperativa abans de dur
a terme la venda. A més ha d'aportar 1'iltim balang comptable de
I'andel/cooperativa i una descripcié del preu de venda que inclogui el preu del

I’habitatge que marca ’andel/cooperativa, juntament amb les millores 1 I’inventari.
El contracte entre venedor i comprador ha de ser per escrit. El Consell Rector ha
de reconéixer les condicions de la venda, i la venda s’ha de produir en un maxim

de 14 dies desde el reconeixement del Consell Rector.

La suma es diposita a Poficina de I’andel/cooperativa per part del comprador.

D’aqui es poden descomptar els possibles deutes amb P'andel/cooperativa (o amb
el banc que ha finangat I’entrada). També pot retenir la part que cregui excessiva

en aquella venda.

El Consell Rector esta facultat a retenir una part, si el venedor tingués deutes
pendents o si hi hagués una manca consiatada en la venda. El Consell Rector ha de

fer les comprovacions en un periode de tres setmanes.

El més aviat possible després de la venda del dret sobre un habitatge, el comprador

i El Consell Rector hauran de fer una inspeccid visual de habitatge per




comprovar el manteniment, les renovacions i I'inventari amb els mobles i els

equipaments.

Si hi hagués una queixa del comprador que el Consell Rector cregués justificada,
aquest ultim pot retenir el valor del desacord en qiiestié. Es pagara posteriorment a

un acord o a que es determini el peritatge.

Si hi ha acord entre venedor i comprador, quan després de fer la venda i la
inspeccio visual juntament amb el Consell Rector, el Consell Rector procedira al
pagament de la suma que ha abonat el comprador a I'oficina de
I’andel/cooperativa al venedor. (A Dinamarca s’acaba la responsabilitat per
rectamar al venedor per possibles desperfectes als sis mesos. Posteriorment el

desperfecte hauria de ser molt gran per a que es pogués reclamar).

CAPITOL VI. REPRESENTACIO I GESTIO DE LA COOPERATIVA.
CAPITOL VII. ELS LLIBRES DE LA COOPERATIVA I DE LA
CONTABILITAT.

En tot el que fa referéncia als drgans socials es segueix la llei. Aixi 1’Assemblea
General, ¢l Consell Rector i els Interventors son figures que regulen la direccio,
I'administracié i el control intern de I'andel/cooperativa i son completament iguals

al que diu la llei.

Igualment, en el que fa referéncia a la documentacio social de la cooperativa i la
comptabilitat es segueix de dalt a baix la llei. Aquests aspectes no els introdueixo
per tal de no fer una copia exacta i per tal de centrar-me en aspecte més
important per tal de d’introduir el model andel/Cooperatives d’habitatge amb
cessio d'as a Catalunya: el de la modificacio d’Estatuts , i el de la fusid, escissio,

dissolucié 1 liquidacid de la cooperativa.

CAPITOL VIII. MODIFICACIO DELS ESTATUTS SOCIALS. FUSSIO,
ESCISIO, DISSOLUCIO 1 LIQUIDACIO DE LA COOPERATIVA,

(El més important).

Fins que no existeixi un auténtic model de Cooperatives d’habitatge amb cessié

d'is a Catalunya i @ Espanya, amb unes lleis que ¢l protegeixen s’haura de fer tot




el possible per tal de que els Estatuts no permetin que es pugui transformar un

model andel en un de propietat tradicional,

Aixi, en el que fa referéncia a la modificacid dels Estatuts Socials s haura de tornar
a redactar el que fica a I'art | que fa referéncia a que s'intenta afavorir un nou
model de cessié d™is que ompli de contingut el Cooperativisme 1 que intenti ser
una alternativa per al facil accés d*una forma sostinguda en el temps. Els socis
de I’ande) coneixeran desde el prineipi que el fonamental en el model andel és
impedir que no siglii possible que un habitatge andel/Cooperativa amb cessié

d’as es transformi en un habitatge de propietat tradicional.

S’han de buscar les férmules per a que no es puguin transformar els Estatuts

Socials per tal de poder canviar un model de cessio d’us a un model de

propietat tradicional sobre els habitatges com actualment succeeix. Sien un

principi no fos legal introduir aquest impediment en quan al canvi d’Estatuts
s’hauria de procurar fer un contracte amb els socis en funcid de les ajudes rebudes

o d’altres.

S’han de buscar les formules per impedir que un andel/Cooperativa d’habitatge

amb cessid d’is no es pugui dissoldre per vendre I’edificacié en posterioritat a

gualsevol persona fisica o juridica que en ho converteixi en propietat

tradicional.

L’andel o Cooperativa és una entitat que ¢s pot dissoldre i pot obrir-se llavors un
periode de liquidacié amb liquidadors. Perd per crear un model andel autonom
s'hauria de prohibir que un andel es pogués vendre i convertir en propietat
tradicional. Com passa en alires paisos, cal una mencid legal que prohibeixi

aquesta possibilitat .

Tenim tota la cabuda legal per crear un auténtic model andel/Cooperativa
d’habitatges amb cessié d’us a Catalunya. Crec que amb la menor brevetat
possible s’hauria d’introduir un projecte pilot que fes la didactica del model i
del canvi de mentalitat en quan a ’habitatge cooperatiu en la nostra societat,
Crec fermament que el model es guanyara desde el primer moment el respecte de
tothom com passa arreu (per la seva transparéncia, la seva manca d’anim de lucre i
pel seu caracter indefinit). Ara be, encara que disposem de tots el fonaments
legals, la clau per que a mitja termini deixem de tenir un model que afavoreix
descaradament la propietat i que en bona part buida de contingut el
cooperativisme a Catalunya i a Espanya, és que es treballi per tal de que de cara al

futur LEGALMENT NO SIGUI POSSIBLE TRANSFORMAR O VENDRE




UN HABITATGE ANDEL/COOPERATIVA AMB CESSIO D’US PER
CONVERTIR-LO EN
PROPIETAT TRADICIONAL. L’objectiu és que quan es parli de Cooperatives

d’habitatges s’entengui el que son en molts altres paisos les Cooperatives

d’habitatges: habitatges amb cessié d'is.

Tota la resta es relativament facil d’aconseguir. El model pot i ha de comengar a
caminar, perd si no és resol aquest punt a mitja termini continuarem tenint un
model Cooperatiu *‘de segona” que te una ridicula incidéncia a mitja termini; un
model en definitiva, que amb 1’aparenga de ser una solucid, no fa siné que formar

part del problema en si.
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Criteris pagament:

.Encarrec d’intervencions:

Aula Provenga (intervencio no escrita, sessio 2 h 30, intervencié inicial 20°)
210€

Debat Formacio (conferéncia 45’ no escrita, desplagament a part)
210€

Ponéncia escrita (sempre i quan no tingui un projecte de recerca, en aquest cas no es paga)
450€

Participacio grup de treball permanent
Assisténcia reunions
42€
Paper escrit (sempre delimitant les pagines préviament)
30€/pag

Encarrec de coordinacions i dinamitzacié:

Seminari Can Bordoi (buscar gent, continguts, moderacio i resum)
720€
Trobada C Bordoi (moderacid i resum)
210€
Trobada AP (moderacio i resum)
150€
Responsable grup de treball permanent (periode delimitat de mesos, dinamitzacio, escrits
final)
361€/mes

Becaris i col- laboradors:

Becaris en practica universitaria (mitja jornada)
360€/mes

Personal conractat per obra (projectes concrets, mitja jornada)
7212€/any
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