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ANDEL : INTRODUCCIO

En els darrers temps s'ha parlat molt sobre la problemática de l'accés a l'habitatge a

l'estat espanyol. Hi ha estudis i tots els experts arriben a la conclusió que la desproporció

entre propietat i el lloguer és un deis principáis problemes a Espanya.

En aquest estudi no es pretén fer un análisis acurat sobre la situació actual. No pretenc

avorrir amb dades i estadístiques. La finalitat del treball és donar una solució concreta per

tal de garantir l'accés a l'habitatge per un important segment de la població a partir d'una

comparació entre dos models : un primer quejo qualificaria com dolent per la realitat actual

de l'habitatge a Espanya {el model de la HPO o habitatge de protecció oficial i la concepció

reduída que hi ha del model cooperatiu a Espanya) i un altre de bo (el model andel

escandinau o les figures análogues en altres paisos com el model canadenc de Cooperatives

d'habitatge). L'estudi pretén Padopció d'un model que fora está donant molts fruits i que

aquí no es dona perqué hi continua exisünt una discriminado positiva en favor de la

propietat i perqué el model cooperatiu está en bona part buidat de contingut i no és un

model de Cooperativa d'habitatge amb un contingut desenvolupat, sino que a Espanya son

mes aviat Cooperatives que teñen com a fi adquirir la propietat tradicional. L'estudi tampoc

pretén ser una crítica a les persones que treballen en el món cooperatiu a Espanya. Es mes

aviat una crítica al model 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 podría aplicar a Espanya

un model semblant al que s'aplica en els paisos escandinaus i en molts altres paisos.

(L'únic canvi realment important seria el canvi de mentalitat).

No es cap secret que la societat el camí seguit a Espanya en el camp de l'accés a

l'habitatge ha portat en bona part a un fracás peí que fa a l'accessibilitat. Ens hem adonat

que per corregir els desequilibris del lliure mercat cal una intervenció en part per les

administracions publiques. La situació 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 l'equilibri ideal en lloguer i propietat ).

Espanya ha estat en els darrers anys un país abandonat en bona part al lliure mercat, un

país que necessita dones pujar considerablement el seu pare de lloguer. I no només aixó,

necessita fer molt lloguer social que actualment es irrisori (emprant els recursos en els

grups que mes ho necessiten). A mes s'ha d'aplicar un model cooperatiu mes avancat 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 la defmició del

model Cooperatiu que s'aplica en altres paisos. I per tant que no es continui apHcant el

model espanyol de 'Cooperatives', un model 'desnaturalitzat', que només busca la

propietat tradicional, i no la creació d'un model cooperatiu que afavoreixi Taccés d'una

forma sostinguda en el temps una vegada i una altra.



Resum:

El canvi mes 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 nombrós d'habitatges

andel/cooperatiu i en 25 ni ha un sistema generalitzat d'habitatges andel de fácil

accés.

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

En aquests dies escoltem a parlar molt de la necessitat de noves promocions d' HPO per

corregir la situació actual. Tothom parla de I' HPO com si gairebé formes part del bloc de

la constitucionalitat. Polítics, associacions i la societat en general veu en V HPO

1'alternativa a la construcció especulativa del lliure mercat. Per tant s'ha arribat a considerar

a T HPO com un fi en si mateix i no com un mitjá. L'important es construir HPO sense

saber molt ciar a quin col- lectiu es beneficia, quan de temps i amb quin objectiu. L' HPO

només es un model que es va implantar a Espanya fer facilitar l'accés a l'habitatge. El

model actual és un model 'desarrollista' i que actualment provoca greus desavantatges que

esmentaré a continuació. Per tant, ¿que es V HPO, a qui beneficia i quin son els seus

efectes en la política global de l'habitatge?.

1- La primera crítica i la mes important a fer a 1' HPO és que és un model que

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

discriminació positiva cap a la propietat per part de les administracions publiques. Es una

contradicció per tant que mentre que per una banda es pretén avanzar cap a una taxa de

lloguer que ens ajudi a convergir amb la mitjana europea, els estaments públics continu'in

subvencionan! la propietat malbaratant uns recursos que haurien de fer-se servir en els

models que la realitat catalana i espanyola de l'habitatge necessiten.

2- Es un model complicat que no defineix prou be objectius. Hi ha HPO pública i

privada, i de propietat o de lloguer amb tot un sistema de preus máxims. (Encara que la

immensa majoria es de propietat). Pero la realitat demostra que 1' HPO beneficia persones

en un moment determinat, pero l'habitatge no román dintre d'un sistema que serveixi per

seguir ajudant a l'accés d'una forma continuada i sostinguda en el temps. El model hauria

d'ajudar a d'altres persones un cop la situació económica deis primers ha millorat

considerablement.

3- És un model amb data de caducitat. Un HPO te una durada máxima de trenta

anys. A mes si es tracta d'un HPO de promoció privada hi ha un régim d'escapada



anomenat 'desqualifícacions'. Si una persona vol 'ficar' el seu habitatge en el lliure mercat

pot tornar els benefícis que ha rebut i pot, dones, 'introduir1 l'habitatge al cap de deu o

quinze anys en el mercat. Fins i tot internet está pie de pagines que aconsellen a fer-ho per

fer un gran negoci. Tot l'HPO de promoció privada acaba en el lliure mercat de propietat i

per tant en les regles de l'especulació.

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

que beneficia el ciment i que necessita continúes promocions per teñir una mínima

incidencia, per tant no és sostenible. O siguí que contínuament es perden els recursos

emprats i es necessita fer ciutats amb mes i mes edifícacions.

5 -Es un model que del que s'hauria de potenciar una part, (la del lloguer i la de

les Cooperatives d'habitatge). En tots els altres paísos avancats i ha una definido clara deis

beneficiaris de lloguer social: joves, immigrants, habitatges per a gent gran, etc. Per tant el

lloguer hauria de ser Promoció Pública de lloguer (lloguer social), com Promoció Privada

sense data de caducitat. Resulta dones millor que les administracions facin servir els

recursos en el lloguer per a residencies universitáries publiques, habitatges adaptats a gent

gran, habitatges de lloguer barats per a persones amb rendes babees, immigrants, etc., que

no en la lotería de l'HPO per regalar habitatges a meitat de preu de lliure mercat a persones

que d'aquí quinze anys tindran probablement un altre nivell de renta mes elevat.

6 -Petrifica encara mes la mentalitat deis espanyols respecte a la propietat i

impedeix l'adopció de mesures mes justes i sostenibles- aquest és un altre efecte secundari

pervers de PHPO. Quantes vegades no hem sentit a la gent dir coses com :"pagar un

lloguer és com Henear els diners". Dones mentre l'HPO (integrat en part per el nostre

model d'habitatge "cooperatiu")continui afavorint la propietat a preus baixos será encara

mes difícil convencer a la gent que la propietat és per quan un s'ho pot permetre, (els joves

i la gent amb rendes baixes han d'optar per lloguer i el model del que ara parlaré i no per

hipoteques que els estrangulin les economies familiars).

b) Andel: El model escandinau d'accés a l'habitatge

Segons el Centre Internacional de Cooperatives (International Co-operative Center),

1'objectiu de la Cooperativa d'habitatge és la de proveir d'habitatge ais seus membres

seguint el model Cooperatiu. Pero també hi ha un altre objectiu molt important: les

Cooperatives formen teñen un deure de responsabilitat amb les futures generacions i

entre aquest hi ha Pobjectiu de que les futures generacions puguin continuar gaudint

del servei d'habitatge Cooperatiu. Parteixo de la premissa de que a Espanya no s'está

aplicant un model molt vigent i molt positiu allí on s'aplica.. Hi ha molts pai'sos que

apliquen un model cooperatiu on la propietat sempre román en propietat de la

Cooperativa d'habitatges i on els socis no es poden fer propietaris. És en aquests paísos



on les Cooperatives d'habitatges son un instrument molt important per l'accés a l'habitatge

i és en aquests pa'ísos on realment les Cooperatives d'habitatge teñen una importancia en les

polítiques globals sobre l'habitatge. (Aquests pa'ísos teñen tot un sistema amb milers i

milers d'habitatges que romanen i n definid a m en t en un model de fácil accés). El nostre

model de cooperatives de propietaris és una simple caricatura deis paisos que apliquen un

model de Cooperatives d'habitatge desenvolupat, i la incidencia a mitjá termini del nostre

model és absolutament residual. En quan a contingut material i incidencia, l'únic que teñen

en comú les Cooperatives d'habitatge a Espanya i les que hi ha en paVsos com poden ser els

escandinaus és el nom.

El model escandinau de l'andel, per la seva historia i la seva implantado, és un model

magnífic per explicar que és i com s'ha d'aplicar el model Cooperatiu i quin és el

veritable sentit del model cooperatiu a mitjá termini.

En els próxims apartat faré una descripció precisa de que és, com funciona i a qui

beneficia un andel. En aquest punt només esmentaré els avantatges del model en la realitat

de l'habitatge escandinau. L'andel és un model entre el lloguer i la propietat on tots els

membres habitants de l'andel son propietaris d'un immoble en si, i els membres de l'andel

gaudeixen d'un dret d'ús sobre un habitatge. Es paga una entrada per part del nou propietari

del dret d'ús sobre l'habitatge, que li es reemborsada si decideix donar-se de baixa del

andel i un lloguer tou cada mes. El model andel funciona de manera democrática, els

membres habitants de l'andel no poden mai transformar-lo en propietat tradicional, encara

que si teñen mes drets que un llogater convencional i és un model que sempre román;

1 - És un model sense data de caducitat, és per sempre. Una bona part deis 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 teñir un accés fácil a l'habitatge. O sigui que contínuament s'augmenta el

pare d'habitatges de fácil 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 ánim de lucre. A

Escandinávia com a bona part d'Europa hi ha molt habitatge de lloguer social, Iloguer barat

per a les persones que mes ho necessiten i ajudes a la persona en el lloguer privat. Tot aixó

costa uns diners a I'estat. Pero al mateix temps compta amb un sistema generalitzat

d'andels que integren a l'empresa privada per l'accessibilitat, impedint l'especulació i

ajuden per tan a que I'estat no hagi d'emprar tants recursos en el iloguer social i en la resta

d'ajudes al lloguer.

3 - És un model d'accés 'barat' amb molts avantatges per ais seus membres. En l'andel es

paga una entrada peí fínancament i per a implicar a les persones en la geslió. Es disposen de

mes drets que en rarrendament. Un andel es pot transmetre per transmissió mortis causa.

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



4 -El model andel facilita la autogestió i el bon manteniment de la finca. L'habitatge social,

encara que imprescindible és costos en el seu manteniment. Gracies a la democracia interna

de I1 andel, a la seva autogestió i a la implicació deis seus membres (es poden fer millores

en els habitatges de que es gaudeixen, etc.), fa que sigui un bon model de gestió. Hi ha

estudis a Dinamarca que demostren el bon manteniment deis habitatges que segueixen el

model andel.

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

realitat de l'habitatge. El seu fiíncionament intern fa que quedin molt clars els deures i les

responsabüitats. Es un model, com mes tard mostraré molt ciar i que provoca un alt grau de

satisfacció entre els seus usuaris i és una nova alternativa perqué molta gent pugui accedir a

un habitatge.

6 -Es un model que pot servir per aconseguir a un equilibrí social. Per exemple, quan s'ha

subvencionat la construcció obliga a reservar 1/10 per cent d habitatge social a Dinamarca,

per molt que no deixa de ser un model privat.

En el proper apartat faré un análisis 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 mes, i

com demostraré a continuació, seria fácil transposarun model semblant aquí a Catalunya i

a Espanya. De fet ja te cabuda legislativa (vindria a ser una cooperativa d'habitatge amb

cessió d'ús, encara que molt mes elaborada de lo que ho está a Espanya, on aquesta figura

está practicament buida de contingut. Aquest model és el que en molts altres paísos s'entén

realment com a Cooperativa d'habitatge. Pero no cal canviar liéis per aplicar aquest model.

Encara que en un futur s'hauria de desenvolupar el model i s'haurien de retocar un parell

d'aspectes per evitar que els habitatges andel puguin caure en el lliure mercal com mes

endavant esmentaré).

El model andel és la historia d'un model racional. Un model que ajuda a persones que

sense formar part del grup de beneficiaris de lloguer social teñen unes rendes limítades.

Qualsevol altre país avancat consideraría intolerable i perillos que fos necessari destinar un

quaranta per cent deis 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 legislació 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 així caldrá fer una

nova lectura de les necessitats sense passar peí mirall 'distorsionador' de l'HPO ni de les

liéis espanyola i catalana de Cooperatives d'habitatge. Actualment el món 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 cessió d'ús és ben simple. Es massa senzill passar a un régím de propietat

mes lucratiu i així passa en tots els casos. Aquí hi ha una resposta simple per corregir el

nostre model. I aquesta resposta es mes cultural que legislativa (que com he dit ja disposa

de cabuda).



Per qué dones analitzar el model escandinau andel?. A Escandinávia és un model que

porta molts anys. El model andel disposa d'un pare d'habitatges impressionant en tots els

sentíts Í una gran tradició de gestió. Parteixo d'un sistema molt consolidat i no de dos

parágrafs buidats de contingut sobre la Cooperativa amb cessió d'ús de la legislado

espanyola. El que faré sera dones un estudi del model desde tots els punts de vista i

analitzaré el model en profunditat per donar una visió en conjunt. En aquest punt hauré

donat les suficiente guies per comprendre que és, cap a on s'hauria d'anar. Per últim

presentaré uns Estatuís per aplicar un andel a Catalunya. Será un projecte pilot que aglutini

tota aquesta experiencia i que serveixi de model didáctic per a la societat en general..

Tota la informado per aplicar el model andel esta al nostre abast (a Escandinávia hi ha

moltes guies que descriuen el model andel, els drets de les parts, el financament, 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 órgans

que ja hi ha i que treballen en temes relacionats amb el habitatge : sobretot la Direcció

General d'Actuacions Concertades, Habitatge i Urbanisme juntament amb la empresa

pública AD1GSA i l'Institut Cátala del Sol per tal de fer la tasca de projecte pilot. La

Generalitat disposa de competéncies en la materia i s'está optant en part per un canvi de

mentalitat en relació a la problemática de l'habitatge. A mes, és desde els poders públics

que s'ha de dirigir el procés per corregir la situado actual. L'altre grup son la Federació

catalana de Cooperatives d'habitatge, les Cooperatives mes importants, els Sindicáis i lotes

les associacions interessades.

Actualment ja hi ha col.laboració entre algún órgan de la Generalitat i el món cooperatiu.

Ara be, un cop s'analitzi la problemática hauríem de fer un projecte pilot i treballar per

crear un órgan autónom 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'habitalge s'inseriu en el Departament de Treball per posar

un exemple). A mes 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 seguirán un model de cessió

d'ús. (En l'apartat 5 es descriu el camí a seguir a Catalunya amb mes claredat)

En aquest país fa molts temps que es fan Cooperatives d'habitatge. Desafortunadament i

com ja he esmentat segueix el régim de propietat influít per rafavoriment de la propietat

tradicional desde les própies liéis i de la propia mentalitat espanyola sobre la propietat. I els

sindicáis 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 construíts en régim d'HPO en

modalitat de 'Cooperativa d'habitatge', tot els esforcos no han permet fer un sistema

durable com passa en molts altres llocs. (S'ha fadlitat l'accés a una persona, pero no s'ha

creat un model durable que pugui facilitar l'accés a d'altres).

El model andel te variants properes en molts altres llocs a Europa i fora d'Europa. El

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



fonamental la propietat en comú de les Cooperatives d'habitatge i els resultats han estat

molt satisfactori, ha aconseguit crear un nombrós pare d'habitatges de fácil accés, i és un

model del que els canadenes es senten molt orgullosos. El model andel/cooperatiu funciona

en altres llocs d'Europa. Si preñe com a model el sistema escandinau deis andéis es perqué

es un model que fa molts anys que existeix, que funciona molt be, i que está molt estés.

Vull acabar dient que el model andel és una solució. Encara que no és una solució

mágica per a tots els problemes d'accessibilitat, és un model magnífic 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 població. 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 el seu

habitatge sense entrar en les regles del mes fort del lliure mercat. Per tant no és una solució

per a tots els problemes de l'accés a l'habitatge, pero si per a bona part.

A Dinamarca les 4/5 parts deis habitatges andel s'han creat en els darrers 25 anys. Per

tant el model cooperatiu és un model que amb només una década pot teñir una forta

implicació, i es pot crear una auténtica xarxa d'habitatges de fácil accés en relativament poc

temps. A mes en algunes zones de les grans ciutats el sol es escás i s'ha d'escollir molt be

el model abans d'acabar de construir els espais que encara queden lliures.

La pregunta es dones, és l'hora d'apostar per un model sostenible i consolidat i

comencar a crear un pare d'habitatges d'iniciativa privada i de fácil accés, i que apliquem

els models que tan bons resultats donen ais altres, al costat d'un model mes generalitzat de

lloguer, o be haurem d'esperar encara dos o tres onades mes d'HPO 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 direcció del que ens cal?.



1- ANDEL: DEFINICIO I CARACTERISTIQUES

A) introducció histórica del model andel

La idea original prové d'Anglaterra. Al 1844 es crea la primera Cooperativa

per ais treballadors del textil a Rochdale. La filosofía cooperativa es va

expandir rápidament a Dinamarca i a Escandinávia, i una de les seves

branques foren les Cooperatives d'habitatge o andéis.

Els principis del model andel continúen sent els mateixos avui en dia: son els membres els

que dirigeixen la Cooperativa/andel, l'accés está obert a nous membres i cada membre de

1'andel disposa d'un vot. A mes el model andel funciona de forma democrática i

l'Assemblea General és l'autoritat máxima de l'andel.

Al 1866 es crea la primera cooperativa a Dinamarca que tingué importancia en diversos

sectors de l'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 andéis foren Gronldalsvaenge i Praestevangen. Aquest dos andéis eren els

propietaris de l'edifici que construíren. Els membres de l'andel van pagar una entrada peí

financament. L'entrada era retornada quan es traslladaven a viure a un altre habitatge. El

principi era evitar l'especulació. Els membres gaudien d'un dret d'ús -el dret de viure en un

habitatge determina!. Els membres no podien vendré l'habitatge. Per el contrari els

membres rebien diners per les millores que havien fet en els habitatges si decidien

abandonar l'andel. L'augment de valor sempre seria en favor de l'associació andel (de la

cooperativa d'habitatge en si), i el lloguer tendiria a ser inferior un cop s'anés financant la

construcció de l'andel.

L'andel de Grondáisvaenge era una Cooperativa d'habitatge amb 400 habitatges, i era

format per cases unifamiliars o dobles. La inspiració provenia de Fanglés Ebenezer Howard

que al 1889 havia pubücat un llibre titulat "The Garden Cities of Tomorrow", ('Les Ciutats

Jardí del Demá'). En ell es proposava la creació d'una ciutat com a experiment per a poder

estudiar les diverses formes d'habitatge i les reaccions deis seus habitants).

Al 1912 el sindicat Arbejdemes Andéis Boligforening va aportar el principi que cada

membre havia d'aportar el capital (entrada), en funció de la grandária de l'habitatge. Un

cop s'havia anat amortitzant el pagament de l'andel es baixaven els lloguers mensuals.

A partir del 1913 es crea Arbejdemes Koperative Byggeforening (Cooperativa d'habitatges

pels treballadors). Es pretenia que els treballadors tinguessin influencia el la construcció

deis habitatges cooperatius. En aquells temps es crearen diversos andéis queja rebien

ajudes publiques. La democracia interna fou un valor desde el principi i així eren els propis

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



andéis que eren edifícacions d'unes cinc plantes per afavorir un accés barat a l'habitatge per

a les famílies.

A partir del 1976 totes les edifícacions de lloguer que es volguessin vendré s'havien

d'oferir primer ais veins per a que aquests les poguessin crear un andel en l'edificació.

La majoria d'andels s'han creat en els darrer 25 anys quan els veins deis pares de lloguer

havien adquirit l'edifici en una cooperativa o per la creació d'andels de nova construcció.

B) Realitat actual de) model andel

En total hi ha 125000 habitatges andel a Dinamarca. Hem de teñir en compte que

Dinamarca és un país amb una població de 5 milions de persones que viu en un molt

repartida en un territori una mica mes gran que Catalunya. Molts viuen en pobles o petites

ciutats en cases unifamiliars. Copenhaguen és la única ciulat d'una certa grandária que hi ha

en el país. Per tant el model andel és un model sobretot urbá, i és a Copenhaguen on te el

seu máxim 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 regió de Copenhaguen). És un model amb

molta tradició, pero tot i aixó el seu creixement mes espectacular s'ha produít en els darrers

25 anys. Desde el 1975, quan només hi havia 20000 habitatges andel, el número

d'habitatges s'ha multiplicat per cinc.

A Escandinávia hi ha un pare molt gran d'habitatges de lloguer. Concretament a Dinamarca

l'estat autoritza a empreses sense ánim de lucre a gestionar el pare d'habitatge social de

lloguer que representa un 20 % deis habitatges. Al contrari que a Espanya, el pare

d'habitatge social no ha parat de créixer en les ultimes décades. Pero en els darrers anys es

vol racionalitzar l'habitatge social. 1 el model andel és un model molt vigent a Escandinávia

perqué és una forma de lluitar contra l'especulació 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 a Copenague sense haver de

subscriure una hipoteca a la que no podría fer front, o una familia de treballadors amb dos

filis que pot viure a Copenague sense la necessitat de destinar la major part del seu sou a la

hipoteca).

-Estadística actual deis habitatges andel en funció de la seva grandária-

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

2 % 23 % 32 % 29 % 10 % 4 %



-Estadística deis habitatges andel en funció de l'edat deis seus membres-

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

36% 20% 19% 2 5 %

C) Definido

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

en el model Cooperatiu i que resol el problema de l'habitatge en un alt percentatge deis

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

lloguer. Així dones a Escandinavia hi ha tres maneres de gaudír d'un habitatge:

propietat

lloguer (amb un alt percentatge de lloguer social)

andel

Si es busca en un diccionari la paraula andel ens dirá que la traducció en

espanyol es la següent "cooperativa d'habitatges". Pero no és una Cooperativa

d'habitatges tal i com s'entén a Espanya. L'andel vindría a ser una Cooperativa

d'habitatges amb cessió del dret d'ús del model espanyol. O potser seria mes

corréete dir que a Espanya gairebé no existeixen Cooperatives d'habitatges com hi

ha en altres pai'sos, sino simplement son 'cooperatives d'adquisició de solars per la

construcció d'habitatges per a adquirir la propietat tradicional'.

La primera regla d'or de l'andel, la mes important i la que dona coherencia al

sistema és la següent: EL MODEL ANDEL ÉS UN MQDEL EN SI MATEIX.

ESTÁ PROHIBIT TRANSFORMAR UN ANDEL EN UN MODEL DE

PROPIETAT TRADICIONAL. I permeteu-me fer un incís per a dir que aixó no es

la quadratura del cercle (es potencia un model per afavorir l'accés i per tant seria una

contradicció que es pogués canviar de model com passa aquí). I en realitat no son els

altres pa'isos els que han adoptat un model estrany i incomprensible, sino que son les

liéis d'aquí les que han portat a descafeínar i desnatural itzar les Cooperatives

d'habitatge per adaptar-Íes a la propietat tradicional.

L'andel és una associació de propietaris del conjunt d'un immoble. Cada persona

que accedeix a un habitatge paga una entrada, (a Copenhaguen sol oscil- lar entre tres



i trenta mil euros depenent de la grandária de l'habitatge i la situació). Aquesta

quantitat li será reemborsada si decideix abandonar rapartament. Tot el ternps que

román en disposició de l'habitatge paga un lloguer tou, depenent de la grandária de

rapartament, que servirá per fer front a Tendeutament necessari per construir l'andel

i les despeses de manteniment.

D) Característiques

Es un Model Prívat: els membres de l'andel son membres d'una Cooperativa

sense ánim de lucre que compra o edifica l'immoble. L'associació andel o

Cooperativa per tant es propietaria de Pimmoble. Poden ser sindicats, gremis,

associacions amb una fínalitat precisa, o simplement i com passa avui en dia

organitzacions andel. Per tant és una forma d'adaplar la iniciativa privada a un

model no especulatiu.

El model andel és un model lliure d'especulació. Ningú no "guanya" peí lloguer.

El lloguer és fix, i un cop s'ha anat amortitzant l'endeutament inicial s'ha de tendir a

baixar el lloguer. (el lloguer és per pagar l'amortització del deute, el manteniment de

l'ediñci i les despeses. En quant a l'entrada que es paga, aquesta acostuma a variar

poc (mes endavant está desenvolupat amb claredat) i hi ha uns máxims del que es

pot elevar l'entrada entrada que s'ha dipositat.

És un model que en gran part gaudeix de supon públic per a la seva creació.

Aixó imposa uns deures, com per exemple la llei danesa diu que en els andéis que

han tingut subvenció pública per a la seva creació, un de cada deu habitatges teñen

un deure social per grups amb especial necessitat d'habitatge.

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

i órgans de decisió. Els mateixos propietaris preñen les grans i les petites decisions.

Desde el canvi de finestres fins s'hi hi ha d'haver un camp de jocs pels nens al jardí,

o el tipus de connexió a internet. Hi ha molts andéis que disposen d'un gran ventall

de servéis i que ofereixen una alta qualitat de vida en tots els sentits. Realment

algurts son un model de comunitat i model en quan al que ofereixen i al seu

funcionan! ent.

Es un model que afavoreix la mobilitat., tant si es teñen majors necessitats

d'espai o es vol canviar de barri o de ciutat. No és un model impermeable. A

Copenague i a altres ciutats existeix un sistema generalitzat d'andels. Aixó s'articula

mitjancant llistes d'espera on els mateixos membres habitants de l'andel podran

accedir a un nou andel en funció de les seves necessitats i existeix tot un mecanisme

que mes endavant es descriurá en detall.

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

d'accedir a un andel de tal forma que siguí un model comprensible i ciar.



2- ESTUDI DEL MODEL ANDEL PAS A PAS

A) PRINCIPIS

L'Andel és un model amb una llarga tradició. I per tant hi ha hagut una rica

legislado sobre el model andel. Actualment son vanes les liéis que teñen a veure

amb el andel, partint de la principal (Bekendtgórelse 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 Escandinávia teñen molt lloguer

social per a diferents grups (joves, gent gran, etc.), a mes teñen propietat tradicional

i el sistema d'andels que dona una altra alternativa a les ciutats. Dintre deis andéis hi

ha molts habitatges petits per a joves i parelles i d'altres una mica mes grans per a

famílies. Pero no és un model per a joves (encara que son molts els joves que en fan

ús), sino que mes aviat és un model altematiu a la propietat tradicional per a la gent

que vol gaudir d'un habitatge a llarg terme i que s'hauria d'endeutar molt per

accedir a la propietat tradicional.

Si ha una característica que defineixi a la societat escandinava és el pragmatisme.

Defugen les grans construccions intel- lectuals per resoldre els problemes i busquen

una aproximado mes pragmática (que no vol dir simple). També apliquen aquest

pragmatisme a l'andel. Es un model transparent i fácil a entendre, pero al mateix

temps desenvolupat. Tots aquests anys han donat origen a varíes liéis, molta

jurisprudencia. També s'ha modificat algún aspecte del model en els moments en

que el model no avancava tant. Hi ha hagut una discriminació positiva neta cap a

aquest model per part deis poders públics escandinaus.

En aquest apartat tractaré de fer una sistematització deis elements mes

importants del model de Tandel, com son l'adquisició, la venda, les responsabilitats,

els órgans de decisió, etc., i també faré un estudi comentat sobre les liéis i les

interpretacions jurisprudencial mes importants per conéixer el model danés en

profunditat. A mes, no només será un rigorós estudi jurídic, sino 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 aixó hauria de fer

una análisi de l'estat i el sistema tributari danés. A mes cada cultura jurídica prové

d'una realitat diferent i el que vull tractar és del model andel (que no és pas

complex) i no de l'estat de benestar escandinau. La part final de l'apartat estará

composada per la traducció d'un Estatuí tipus d'un andel danés i per una análisis

comparativa entre les liéis espanyoles&catalanes i les daneses per veure els

elements en comú i els possibles punts de fricció.



a)Definició de l'andel

Associació d'habitatges Andel

La llei de l'andel no dona una definició. La definició venia donada en una llei

anterior que encara s'utilitza per entendre el concepte. Tothom coneix el

funcionament d'un andel. En l'anterior llei es deia que una associació te com a

finalitat el ser propietaria d'una edificado sobre la base andel o cooperativa.

(Cooperativa d'habitatge amb cessió d'ús és el que s'entén com a Cooperativa

d'habítatge en altres pa'isos. En la base andel tothom és propietari en el seu conjunt).

El patrimoni de l'andel forma part de rassociació andel, i els membres habitants

de Kandel teñen el dret d'ús d'un habitatge de l'associació. Un membre habitant

d'un andel disposa d'una quota ideal sobre l'andel en funció de l'entrada aportada.

Pero el dret d'ús d'un habitatge andel no significa la propietat de Phabitatge. Només

es poden constituir andéis per persones que visquin tot l'any en l'habitatge, per tant

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

mes de dos habitatges. '

Associació i membres de l'associació

La relació entre els membres i l'associació está regulada al Estatut de

l'associació. Allí es troben les normes de funcionament intern, el órgans de

rassociació, els procediments de decisió, 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 relació, pero en la práctica gairebé la totalitat deis casos, els membres del

l'andel son membres habitants d'un andel (membres d'un andel amb dret d'ús d'un

habitatge).

Hipoteca

Els membres d'una associació andel s'obliguen personal i solidáriament peí

deute hipotecan.2 Aixó s'ha d'interpretar de la següent forma: els membres de

l'andel constitueixen un edifíci en régim andel. Per fer-ho aporten una entrada, pero

la major part del financament s'obté per un crédit. Normalment, el banc tindrá com a

garantía per a aportar el financament el immoble en si. Els andéis es financen amb

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

1 article lde la sobre andéis "Bekendgorelse lov om andelsboligforeninger og andre
boligfaelleskaber"
2 ancle 6a "Bekendgorelse lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber"



termini curt se l'exclourá de l'andel . Els membres d'un andel només s'obliguen

amb l'associació andel amb l'entrada que han aportat en les obligacions adquirídes

per l'andel posteriors a la seva creació4 Segons aquesta sentencia aquí s'acaba la

responsabilitat de els membres habitants d'un andel. Les hipoteques es negocien

normalment a 30 anys. Un cop s'ha amortitzat l'endeutament es tendirá a baixar els

lloguers en la mesura del possible. A mes, com que aquests habitatges teñen un preu

accessible és molt fácil substituir a les persones que abandonen un andel (de fet hi ha

llargues llistes d'espera en molts casos).

Restricció d'embargament

Normalment no es pot embargar un habitatge d'andel.5 Aquesta restricció

funcionara sempre que no hi hagi una menció contraria en els Estatuís. Normalment

no es contempla la possibilitat de l'embargament. Els diners de l'entrada van a

l'associació. La persona disposa a partir d'aquí d'un dret d'ús sobre l'habitatge i si

algún dia vol deixar de ser membre de l'andel i es vol vendré el seu dret recuperará

l'entrada que va donar en el seu moment perqué una altra persona adquireixi la

qualitat de membre habitant de l'andel. Pero la propietat de l'immoble andel és de

rassociació. L'únic cas en que és permet acceptar l'andel com a garantía és quan és

demana un crédit per fer front al pagament de l'andel. L'associació ha de conéixer

en tot cas les condicions del crédit.

I la prohibició va fíns i tot mes enllá, 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 l'andel).

article 5 del Estatuí Tipus (Normalvedtaegten)
4 Sentencia de 29/1 1990 del Tribunal Óstre Landsrets
5 article 7 del Estatut Tipus



b) Entrada a dipositar en un andel

En el moment de la fundació d'un andel és quan es decideix quina entrada s'ha

d'aportar a l'associació. Encara que es busca el model mes accessible es pot optar

per una entrada gran o una de petita.

L'avantatge d'una entrada gran (podríem parlar d'uns 6000 €, encara aquest és

un preu aproximatiu, només per donar una idea del que acostuma a costar), és que el

preu serveix per a que l'associació no tingui una hipoteca tan gran. A mes les

persones al demanar un préstec podran desgravar aquests diners. Així també

s'aconsegueix un lloguer mensual mes baix i es crea una certa complicitat entre el

membre habitant de l'andel ¡ l'habitatge (al costar una certa quantitat fa que

subjectivament es la persona es percebi com a titular d'un dret mes fort i que

s'impliqui mes en el seu habitatge i en el seu manteniment).

Una entrada molt petita fará que el lloguer sigui mes alt i que no es pugui

desgravar una part en les desgravacions personáis . Molts deis andéis teñen una

entrada una mica gran (sense ser excessiva).

En un andel subvencionat per Testal el 80 % es financa amb endeutament i el 20

% es financa per entrades deis membres. Així succeeix normalment (l'estat aporta

un deu per cent).

No totes les habitatges andel teñen la mateixa superficie. Els andéis son molts

cops petits complexes d'habitatges que intenten donar resposta a diverses

necessitats. Per tant l'entrada será diferent i es calculará en relació a la superficie de

rhabitatge.

El parámetre 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 l'andel. Amb el

temps el nivell d'endeutament de l'andel és menor. Quan s'ha anat amortitzant la

hipoteca s'ha d'anar tendint a baixar els lloguers. L'objectiu de l'andel no está fet

per especular. Abans del 2000 no s'acceptava que el preu de l'entrada d'un andel

pogués arribar mai en un futur a ser superior en mes d'un 25 % sobre l'entrada que

es va pagar en el moment de la constitució de l'andel. 7Aixó es va canviar per a

adaptar una mica mes l'andel a la realitat. Hi ha un altre sistema de máxims queja

exposaré i no hi pot haver grans pujades en el valor de les entrades. Está molt

controla! el preu máxim si una persona és vol vendré el seu dret a l'andel.. Peí

contrari no hi ha preu mínim. Molts deis andel teñen com a preu de venda del dret

andel el mateix preu de compra (mes les millores que s'hagín pogut fer com ja es

veura ). L'andel intenta una implicació de l'associació per millorar la gestió.

6- art 160c Bekendgorelse af lov om andeisboligforeninger og andre boligfaelleskaber



Pero básicament el valor de l'entrada és el valor de l'habitatge andel en relació a

l'associació andel/cooperativa. 1 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 církulaere nr. 2000-29



c) Creació d'una associació andel i compra d'un immoble dedicat al lloguer per

una associació andel

Quan una associació andel compra un immoble pot ser que sigui de nova creació

o pot ser que siguí un edifíci ja existent. Molts deis andéis creats a Dinamarca no son

nous, sino que s'han adaptat molts edifícis existents a aquest model. Les 3/4 parts

deis andéis provenen de habitatges de lloguer adaptades al model andel, i molts en

els últims 25 anys. Aquest fet també respon a que les autoritats a Dinamarca

racionalitzen molt el pare de habitatges ja existente abans de basar-se exclusivament

en la nova construcció. Evidentment aixó seria molt complicat a Espanya perqué el

model ja es gairebé un monopoli de la propietat tradicional. Així que el model

s'hauria d'implantar sobretot desde la nova construcció (per aconseguir precisament

tot el contrari, que l'accés a Thabitatge en un futur es basi en una altra cosa que en la

continua i nova construcció), o be en la compra d'edificis existente per la creació de

nous habitatges seguint el model andel/cooperatiu.

Hi ha molts anieles que parlen del dret deis llogaters a poder incorporar-se com

a membres habitante d'un andel. Tant pot ser que una associació 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 associació andel i adquirir

l'immoble. De tota forma no es molt rellevant aquí perqué no existeixen aquí gaires

edificacions destinades en la seva totalitat al lloguer. Pero si es important saber que

hi ha tot un procés establert per quin és el nombre de llogaters necessaris per crear

una associació andel per crear el immoble. 9Hi ha una obligació per part d'una

associació andel a oferir la possibilitat de ser membre ais llogaters existents, i també

es defineixen els passos a seguir. Només destacaría que en aqueste articles es

subratlla que no es pot voler teñir una influencia excessiva ni pels antics llogaters ni

per les entitate bancáries que financen els andéis. Les associacions andel funcionen

amb independencia, i el seu funcionament vindrá marcat per les liéis i pels seus

Estatuts.

8 art 2, 3, 4, 5 Bekendgórelse af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber
9 art 100-105 Lejelov (Llei del lloguer)



d) Procediment per a la venda d'un habitatgc andel

Quan una hi ha una venda d'un habitatge andel es transfereíx el dret d'una

persona a gaudir de Tus de l'habitatge (es iransfereix la qualitat de membre habitant

d'un andel). A Dinamarca quan es parla 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'ús.

Dones bé, quan hi hagi una venda d'un habitatge andel s'haura de seguir un

procediment que te a veure amb el venedor, l'associació i el comprador.
i0Quan hi ha una venda d'un habitatge andel el venedor ha de donar al

comprador els següents documentó:

una copia deis Estatuís de l'associació

l'últim balanc comptable de l'associació i l'últim pressupost anual

preu de l'habitatge andel -marcat per l'associació- juntament amb els

possibles increments per les millores fetes a l'habilatge i inventan (mobles,

etc.). Si el preu de venda és superior al preu marcat per I1 andel s'ha

d'especificar molt bé d'on prové aquest augment. En cas contrari no tindria

cabuda legal. ' 'Segons aquesta sentencia s'estableix que la prova de la

legalitat del preu de 1'entrada incumbeix al comprador.

El comprador ha de ser reconegut per la Junta Directiva. Encara que la Junta

Directiva es pot negar per una serie de motius molt específics que es veuran mes

endavant, com poden ser la incapacita! per fer front al lloguer.

També és importan! el fet que el venedor ha de rebre l'autorització de la Junta

Directiva un cop verificada la venda. La Junta pot demanar una rebaixa del preu si

creu que el cost de les possibles millores fetes és excessiu.

La Junta Directiva ha de notificar el valor de l'associació en la data en que es

produeix la venda (aquí es comprova que el preu de venda és realment el preu que

l'associació marca per l'habitatge).

La quantia del preu de venda es paga a l'associació en primera instancia.

L'associació un cop comprovat que el venedor no está enrederit en quan ais seus

pagaments a l'associació 'donará' els diners al venedor. Aquest apartat es molt

important. L'associació mitjancant la Junta Directiva garanteix que la venda d'un

habitatge andel es realitzi de forma correcta, respectan! els preus máxims marcáis

pels Estatuts. Els moments de canvi de titular deis drets és un deis mes importants en

1 art 6 Bekendgórelse af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber
Hojesterets dom af 14/12 1982 (Sentencia del Tribunal Suprem)



la vida d'una associació andel/cooperativa. Els andéis vetllen perqué aquest procés

es realitzi de forma transparent.



e) Informado a donar al comprador d'una habitatge andel

12Abans de la venda d'un habitatge andel, el venedor ha de donar al comprador

una copia deis següents documents:

els Estatuís de l'associació

l'últim balanc comptable de l'associació

l'últim pressupost de l'associació

cálcul detallat de com s'ha calculat el preu de l'entrada

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

preu o un eventual retom d'una part si s'hagués pagat mes del degut.

Hi ha tota una serie d'articles per tal de que aquesta d'informació es transmeti

de forma efectiva. I aquesta transmissió d'informació tot i ser responsabilitat del

venedor ha de ser garantida per la Junta Directiva (la junta ha de comprovar que s'ha

produi't la transmissió de la informació).

art 6 Bekengórelsen af lov om andelsboligfoieninger og andre boligfaelleskaber



f) Llistes d'espera d'una associació andel

Aquest és un punt actualment controvertit. l3 Hi ha un projecte de Hei

actualment, que vol acabar amb una practica que s'está donant els últims anys. Els

Estatuís 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 el canviar d'andel (per exemple una parella jove que viu en un habitatge

andel de dimensions petites i que quan te un nen pretén mudar-se a un habitatge mes

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 l'andel per un

altre andel de la mateixa ciutat o d'una altra ciutat.

Quan la persona decideix vendré el seu andel pot ser, com passa en molts andel,

que hi hagi una obligado de venda a les persones que están Jnscrites en la llisa

d'espera de l'associació andel. El sistema de les llistes d'espera és un sistema que

regula l'accés deis nous membres quan un membre habitant abandona l'andel.

Aquest criteri es basa en rantiguitat, aquella persona que porta mes ternps inscrita és

la que te prioritat, per tant segueix un criteri molt raonable.

El problema que ha sorgit durant els últims cinc anys sobretot a Copenague, és

que els preus de l'habitatge de propietat han pujat i llavors els preus deis andéis

comparativament son molt mes barats. Aprofítant aquest fet, hi ha hagut casos (en

andéis on no hi havia obligació de vendré l'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 corréete. Pero al mateix temps demanaven a els possibles

compradors de deu a quinze mil euros per sota taula, sense que la Junta Directiva

sabes res d'aquests diners (evidentment és una práctica il- legal i el comprador no

recuperará mai aquest diners). Pero la diferencia de preu entre l'andel i la propietat

tradicional ha impulsat a algunes persones a seguir aquesta práctica.

Per acabar amb aquesta mala concepció, hi ha una proposta de llei. Per altra

banda tot el procés está molt controlat i hi ha uns preus establerts de venda. Per tant

segons aquest projecte de llei será obligatori que la venda es faci seguint l'ordre

establert per les llistes d'espera i que un particular no pugui vendré a una altre

particular exceptuant els següents casos :

Un venedor que ven el seu andel a un altre propietari d'andel per

intercanviar-lo

Ascendents o descendents del venedor

13 Forslag om aendring af lov om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaeber, (proposta
de canvi de la llei andel)



El germá o germana d'un venedor d'andel

El cónjuge d'un venedor andel o la seva parella de fet registrada

Una persona que viu a l'andel (podria ser un familiar que está vivinl a

l'habitatge del venedor o una persona que porta bastant temps vivint a

l'habitatge.

Segons aquest projecte de llei será obligatoria la publicitat de les llistes d'espera

per part de l'associació per conéixer quina és la posició en que es troben els

aspirants a membres habitante d'un andel.

Per estar inscrit en una llista d'espera es pot demanar una petita suma de diners

que només podra fer-se servir per pagar l'administració de la llista d'espera (uns 15

euros anuals per ficar una xifra aproximada).

Punts a remarcar

14 Segons els Estatuís tipus que la majoria d'associacions andel fan servir hi ha

d'haver unes llistes d'espera que regulin l'ordre de prioritat per l'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 l'associació com a tal seguint les llistes. El mes

corrent és que hi hagi dos llistes (una primera per ais propis habitants de l'andel

que tindran preferencia per mudar-se a un habitatge, i la segona per tothom que

hi vulgui estar inscrit).

Hi pot haver un procediment alternatiu a les llistes d'espera en els Estatuts. Pero

aquest procediments no poden existir per fer que una persona es salti el temps

d'espera de les llistes d'espera. Els parámetres fets servir responen a criteris

rellevats (Ex : grandária de l'andel. Es bastant lógic que si es ven un habitatge

andel de 130 metres quadrats es pugui reservar l'habitatge per una familia

nombrosa). No és possible fixar un procediment altematiu que impedeixi l'accés

a grups concrets basats en motius d'étnia, raga, sexe o similars. El criteri seguit

és la prohibició del tractament desigual.

Boligbestyrelsens Normalvedtaegter foren privat andelsboligforening fra 1988



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 barrí o de ciutat. Aixó

s'aconsegueix quan ja es disposa d'un pare considerable d'andels. I encara que

aquest no era l'objectiu principal, l'éxit del model ha fet els membres habitants d'un

andel tinguin un avantatge mes peí 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 mutua

del seu dret. Ni l'entrada será exactament la mateixa ni tampoc el Iloguer). La forma

mes corrent d'accedir a un andel és per llistes d'espera, pero aquesta no deixa de ser

una opció mes.

Per fer un canvi s'estableixen uns periodes minims en que s'ha hagut d'habitar

en un l'andel. Quan es canvia d'andel és obligatori donar-se de baixa de l'andel

original mitjancant la venda i fer-se membre del nou andel en el moment de la

compra. Cap Estatuí pot impedir la facultat de canvi per part d'un membre habitant

d'un andel.

15 art 73 Lejelov



h) Patrimoni de l'associació andel

Preu d'un habitatge andel

En els Estatuís origináis de constitució d'un andel/Cooperativa es fíxen les

entrades que han de dipositar els membres de l'andel en funció de la grandária de

l'habitatge sobre el que gaudiran d'un dret d'ús. Normalment un 20 % del preu de

l'andel es fínanca per les aportacions en les entrades, i el 80 % restant mitjancant un

crédit. Quan es produeix una venda posterior a la construcció d'un habitatge andel,

s'han de respectar els preus marcats per l'associació andel en funció de la superficie

de cada habitatge. Aquests no podran sobrepassar d'uns preus máxims.1 Els preus

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

1- Preu del habitatge andel o entrada, calculat en funció deis metres quadrats de

l'habitatge i marcat per l'associació en els Estatuts (la major part del preu final)

2- Millores dutes a terme a l'habitatge.

3- Estat de l'habitatge (si l'habitatge está en mal estat, el venedor haurá de rebaixar

el preu al comprador, proporcionalment ais desperfectes)

4- Inventan del que es deixa o 1'Ínstal- lat a l'habitatge. (si es ven amb mobles o

amb algún equipament especial)

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

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

llei.

Molts deis andéis pertanyen a sindicáis i altres associacions. En aquests, el preu

de venda és igual al preu de venda inicial (el venedor ven el seu dret o entrada per la

mateixa quantitat per la que el va adquirir mes millores o desperfectes). En d'altres,

pot ser tendir a ser superior per adaptar-lo una mica a la realitat. Pero els augments

en cap cas son espectaculars. El que es busca el model andel és que els preus

promoguin un fácil accés. I per aixó s'estableix tot un sistema de roáxims.

Només com a exemple, un habitatge andel d'uns 50 metres (sobretot per a joves)

acostuma a teñir una entrada de 7000 € i un lloguer mensual amb calefacció inclosa

de 220 € Si aquest mateix habitatge fos de propietat costaría uns de 140.000 €.

1 art 5 Bekendgórelse af loven om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber



Valor del patrimoni d'una associació andel

17 S'ha de teñir molt present que esta prohibit convertir un edifici andel en un edifici

de propietat tradicional. Els cálculs sempre es faran tenint en compte el valor de tot

1'immoble en si.

Per contrarestar el possible augment especulatiu del valor de l'associació s'ha

establert un sistema d'elecció per part de l'associació de maxims que es poden fixar.

Aixó te a veure amb el sistema danés en si i per tant es incomprensible si no es

coneix tot el model allá. Si en parlo només és per mostrar que no son les liéis del

lliure mercat, sino que és un model controlat i que en tots els períodes histories s'han

anat imposant maxims depenent de la realitat del moment. (Es obvi dones que la

capacitat de fer funcionar un model cooperatiu está en el fet que sigui un model

paral- leí a la propietat. És impensable llavors que en els pa'isos que teñen aquest

model cooperatiu una persona pogués vendré habitatge de cooperatives després a

preus de lliure mercat de propietat com pot passar aquí. A Dinamarca éxisteix un

model de propietat tradicional i un model d'andels). Així per establir els maxims

del valor de l'associació andel es pot escollir entre:

Preu de Padquisició

Preu com a ediñei de lloguer

El últim valor utilitzat

(Una regla técnica d'augment emprada per els andéis 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 práctica, l'associació andel podría vendré l'andel en si. En aquest cas está prohibit

que es vengui per a destinar-lo a propietat tradicional. El model andel está fet per

facilitar l'accés a l'habitatge i per lluitar contra l'especulació.

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 l'habitatge de

propietat tradicional hi hagi grans elevacions. Es una mica difícil entendre aquest

concepte a Espanya, perqué tot s'interpreta desde el preus del lliure mercat de

art 10 Ejerlov (llei de propietat)



propietat. Simplificant una mica es podria dir que hi ha uns preus peí lliure mercat

de propietat i tot un sistema de preus máxims que prolegeixen el andel i el lloguer

social deis preus del lliure mercat de propietat. El model andel/cooperatiu és un

model autónom a la propietat tradicional, que es regeíx per una reglamentació

propia, i no s'ha dones d'interpretar desde prisma del lliure mercat de propielal

tradicional.



i) Valoració detallada d'un habitatge andel

Preu de venda superior al preu fixat per l'andel en les entrades

Hi ha una serie de circumstáncies que s'han de teñir en compte a l'hora de fer

una venda d'un habitatge andel; concretament les reformes que s'han dut a terme a

l'habitatge i 1'inventan del que el venedor deixa a l'habitatge. Tots els elements a

teñir en compte s'han d'especificar en un esquema de valoració.

Factures

Per la llei deis andel no es demana que totes les factures s'hagin de teñir 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 técnica i el desgast fa que amb el temps, els habitatges s'hagin de

renovar. La renovació no és un caprici del membre habitan! de l'andel, sino 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'haurá de comunicar a la Junta Directiva).

El 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 i satisfactoria. Hi ha establert

un preu per hora de 135 corones, que és el que cobra una persona normalment a

Dinamarca amb coneixements i experiencia per a dur a terme la renovació. La Junta

Directiva controlara sempre el resultat de les obres, i controlara que en la venda, el

preu del treball s'adeqüi a la realitat.

Reducció del preu establert en les entrades de l'andel

No está especifícat en cap llei, pero les reformes que es computen a favor del

venedor d'un andel teñen una limitació en el temps i en el manteniment. Així no és

podra augmentar el preu per les reformes fetes en una cuina si la cuina está feta malbé

al cap d'un any o no es podra demanar una compensació per les reformes fetes en una

cuina fa mes de vint anys. El temps dones és un parámetre que fa baixar el preu de les

reformes.

18 art 5.3 Bekendgórelse af loven om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber



Normalment tots els andéis teñen un encarregat (vicevaert), que és una persona

amb coneixements técnics que fa les petites reparacions deis elements comuns i que

vetlla per una bona comunicació entre els habitants i la Junta Directiva. L'encarregat a

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

verificar l'estat de l'habitatge abans d'una venda.

A mes s'ha de teñir 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 l'andel, la part proporcional al deteriorament de l'habitatge li

sera descomptada del preu del seu dret sobre l'andel marcat per l'associació.

Inventan de l'instal- lat a l'habitatge

l9Un venedor només pot demanar com a inventari d'un habitatge el que existeixi o

sigui realment instal- lat en un habitatge. 20Els mobles están considerats com a part de

l'inventari. (No deixa de ser una possibüitat que es dona al venedor de recuperar els

diners gastats en l'habitatge si algún dia decideix mancar).

Deure de manteniment

Només es tindrá en compte en contra del venedor si difereix realment de la

mitjana, es a dir, si está molt deteriorat en relació ais altres habitatges de l'andel. La

Junta Directiva, previ informe de l'encarregat o d'un técnic, és la que haura de

determinar la reducció 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.

Millo res il- legáis

A Dinamarca hi ha un reglament de construcció. Seria una cosa semblant a que les

obres han d'estar aprovades per l'associació i han de teñir el permís d'obres

corresponent. Fins i tot podría succeir que una persona hagués de pagar per treure una

obra il- legal.

20
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Pero aixó no acostuma a passar. Tothom consulta a l'associació 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 ais Estatuts de 1'andel. 2lLes

normes de l'Estatut tipus s'apiiquen només si están contemplades en els Estatuts. La

immensa majoria deis andel fan servir com a base els Estatuts tipus (és un model

d'Estatut fet per les autoritats).

El manteniment de l'interior d'un habitatge pertoca ais membres habitants d'un

andel, (exceptúan! els sistemes de cables comuns, i les portes i finestres exteriors).

Hauran de canviar també els accessoris necessaris del habitatge (per exemple el térra

o la placa de la cuina). I son els habitants els que s'han de fer carree del desgast de

l'habitatge. És important entendre la lógica deis andéis: EL MANTENIMENT DELS

ELEMNTS COMUNS EXTERJORS A L'HABITATGE PERTOCA A

L'ASSOCIACIÓ ANDEL I EL MANTENIMENT DEL INTERIOR DE

L'HABITATGE PERTOCA ALS MEMBRES HABITANTS D'UN ANDEL.

L'assemblea general fixa les regles peí manteniment deis elements comuns,

jardins, etc.

Si un membre habitan! d'un andel tracta el seu habitatge amb deixadesa o amb un

notori perjudici al seu habitatge, la Junta Directiva pot imposar el deure de millorar

l'habitatge fins que adquireixi les condicions de bon manteniment anterior dintre d'un

termini establert. La junta ostenta la potestat per comprovar l'estat d'un habitatge

andel. Si la persona no millora l'estat de l'habitatge, la Junta Directiva pot realitzar els

treballs a costa del membre habitant o fins i tot el pot excloure de l'andel (seguint un

procediment de sanció establert per a alguns casos i amb un avís previ de 3 mesos).

Així dones s'observa la responsabilitat compartida deis membres de l'andel. (Els

procediments d'exclusió no son freqüents, i s'apiiquen a persones que desobeeixin

constantment les normes de convivencia o que estiguin perjudicant notóriament l'estat

de l'habitatge).

Estatuts amb mes precisions

En l'actualitat es poden escollir Estatuts que descriuen amb mes precisions les

característiques d'un habitatge deis nostres temps. El model andel comenca al segle

XIX. No és estrany llavors que cada cop hi hagi mes elements nous en els habitatges.

Totes les noves tecnologies s'apiiquen en funció d'aquesta diferencia entre elements

propis de l'habitatge i elements comuns de l'andel.

Paral- lelament cada cop hi ha mes elements comuns dins de l'habitatge com poden

ser la calefacció, les connexions a la xarxa d'internet, etc. i aquests elements molts

cops son considerats com elements comuns dintre de l'habitatge. Per tant en els

Estatuts s'estableix amb mes precisió si els sistemes de calefacció o els radiadors son

~ art 10 Normaelvedtaegten



elements comuns, í estableixen amb tota precisió tots els altres elements deis que els

membres habitants s'haurien de fer carree (com podrien ser la pintura, les portes

interiors, l'equipament de l'habitatge, els cables interiors de l'habitatge, el bany, etc.).

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



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

d'un habitatge andel

ínformacions Privades

La junta directiva te el deure d'informar ais membres habitants d'un andel quan

aquests els facin una petició d'alguna informado continguda en el registre de

l'associació. Ara be, pot succeir que les Ínformacions requerides comportin algún

tipus d'informacio privada o personal referent a algún membre de 1'andel. En aquests

casos es poden suprimir aqüestes Ínformacions privades del deure d'informacio que hi

ha entre la Junta Directiva i els membres habitants d'un andel. La Junta Directiva

donará en aquests casos un extracte del registre amb les Ínformacions privades

suprimides.

22Aquest extrem es veu confirmat en una sentencia que senyala que el dret a ser

informat no compren la situació personal o económica de les persones.

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

La llei diu que la Junta Directiva ha d'actuar amb la mateixa cura amb que ho faria

una persona normal amb sentit comú . Es molt difícil, dones, que es pugui demanar

responsabilitat a una Junta Directiva que ha actuat amb cura. Les juntes controlen

molt be els procediments de venda deis habitatge andel, i en els Estatut de randel está

molt ben definit el funcionament intern de l'associació. L'administració pública i un

organisme que agrupa a tots el andéis per la seva banda, poden assessorar ais andéis

en qualsevol dubte que pogués sorgir.

22 ^Óstre Landrets dom



1) Desperfectes o errades en un habitatge andel

Com ja sabem un venedor d'un habitatge andel pot demanar el pagament de les

mülores fetes i de I1 inventan (els mobles i les instal- lacions de l'habitatge). Aquesta és

una mesura que fomenta la continua millora deis habitatges. Pero, que succeeix quan

es constaten errades o desperfectes en els treballs duts a terme?.

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

contra rassociació andel depenent deis casos. Si el desperfecte prové de l'edifici o del

seu conjunt será l'associació la responsable davant el comprador. Pero si és l'antic

venedor el que ven un habitatge amb unes millores defectuoses, el venedor será

responsable.
24E1 comprador te catorze dies per a constatar els eventuals desperfectes o les

errades que hi pugui haver. 25Per una banda hi ha hagut una comprovació previa de

l'associació 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 ais 6 mesos desde el

moment de la venda. Si el comprador es dona compte postenorment d'algun defecte

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

23 art 5 Bekendgórelse af loven om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber
24 art 98 Lejelov
25 art 6.3Bekendgórelse af loven om andelsboligforeninger og andre boligfaelleskaber



m) Obligació d'aprovació per la Junta Directiva

La Junta Directiva te l'obligació de donar la seva aprovació en l'adquisició d'un

habitatge andel. T«Jomés hi haura alguns casos establerts en els que la Junta Directiva

no doni la seva aprovació. Aquests casos han de teñir una justificado motivada.

La Junta Directiva está obligada a tractar a tots els possibles nous membres habitants

d'un andel amb igualtat. Així dones está totalment prohibit el excloure a grups

específics de la possibiíitat de ser nous membres.

La negado de la possibilitat de ser nou membre hauría de teñir una justificado de

pes. Aquesta podría 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 associació andel, per no haver pagat el lloguer en una associació

andel o per haver estat expulsat per haver tractat el seu andel amb deixadesa,

infringint per tant el seu deure de manteniment de l'habitatge.

Els casos descrits son referents a persones queja han demostrat que poden

infringir els seus deures respecte a l'associació andel. Son persones amb un alt risc de

provocar conñictes en una associació. L'andel és un model que afavoreix l'accés i que

busca el benefíci de la comunitat. Una part deis habitatges son habitatges socials si és

un andel que ha rebut ajuda pública, i el model participa d'una concepció social de

Thabitatge. Pero l'andel no és una llar d'ajuda a gent amb greus problemes socials.

L'andel ajuda a l'accés de moka gent amb pocs recursos. Pero les polítiques socials

encaminades a gent amb altres tipus de problemes és responsabilitat de l'estat. L'andel

és administrat pels mateixos membres i es busca una bona convivencia. Pero ser

membre d'un andel, encara que és molt avantatjós, comporta una serie de

responsabilitats. Aqüestes no son pas extraordináries i es basen en un respecte mutu i

en fer front a el pagament deis lloguers tous i les despeses vanes que es deriven del

seu fiincionament. (Pensem que si un membre no paga serán els altres els que hauran

de fer front al deute). Precisament peí fet que és un model tan avantatjós

económicament per ais 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

famílies. Un andel no comporta cap rebuig ni cap connotació social en absolut. Es viu

en un andel com es podría viure de propietat o de lloguer, per tant no son petits

guetos. Precisament a Escandinávia el seu funcionament te una bona reputació i la

implicació de les persones en la gestió de la seva comunitat fa que els possibles

problemes que es presenten s'acostumin a resoldre amb rapidesa i amb transparencia.
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n) Lloguer d'un habitatge andel

Els Estatuts son els que descríuen en cada cas si és o no possible Hogar un

habitatge per part deis membres habitants d'un andel.
27Un habitatge només es pol Hogar amb el permís de la Junta Directiva i per

períodes curts i amb motivado. A mes, la Junta ha de donar l'aprovació peí lloguer i

per les seves condicions.

El model andel está fet per persones que hi visquin tot l'any. No és dones 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 mes de possibilitats ais

seus llogaters. Per exemple si una persona va a estudiar una temporada a l'estranger, si

va a treballar en un altre lloc per un temps determinat. Sempre s'exigeixen períodes

curts (en la majoria de casos que no superin un any, i sempre han de ser motivats). A

mes 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. Així dones si

una persona lloga una habitació ha de ser comunicat a Pandel. (No hi pot haver mes

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

varíes habitacions, etc.). El model andel és un model que dona una certa flexibilitat,

pero la Junta Directiva dona Taprovació 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 convivencia.

La Junta Directiva no és dones només l'órgan que s'encarrega de controlar les

vendes d'un andel, sino que és l'órgan que garanteix la bona convivencia i el bon

vei'natge.

Hi ha pero la possibilitat de que l'associació andel llogui els locáis comerciáis a

empreses perqué en facin ús. Aquests locáis comerciáis es regirán per la llei del

lloguer. L'associació obté uns ingressos per el lloguer deis locáis comerciáis (no és

possible vendré els locáis perqué tota l'edificació en si és una unitat i pertany a

l'associació, i aixó afecta a tots els elements, inclosos els locáis comerciáis).
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o) Reglament Intern de Passociació andel (normes de l'edifíci)

28Una associació andel pot establir les normes que regulin el seu funcionament,

manteniment, etc. No deixa de ser una altra conseqüéncia de la participació del

membres de P andel en els mecanismes de decisió. El reglament intern s'ha d'aprovar

per Passemblea general.

El reglament intern es redacta de tal forma que doni cabuda a tots i cadascun deis

habitat ges.

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

un bon veínatge

una propietat tranquil- la i atractiva

és aquella en que menys es molesta ais veíns en relació ais sorolls i la manca de

tranquil- litat

PAssemblea General el dia es va ficar d'acord en el següent reglament:

(normalment els andéis son petits complexes amb patis interiors per jugar, lloc on

Henear les escombraries i tota una serie de servéis habilitats).

Escombrarles

Els membres de Pandel han de fer servir els contenidors habilitats i participen en la

recollida selectiva de les escombraries. S'han de tancar convenientment en bosses. A

mes 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 molestia

pels altres veins. (Tots els vidres son aíllants. A mes, les cases a Escandinávia teñen

molt present a els nens i hí ha molts llocs habilitats on puguin jugar).
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Bicicletes

Les bicicletes i els carros per ais nens no es poden col- locar ais passadissos i s'han

de deixar a la sala de bicicletes. (Les bicicletes teñen un párking propi. A Dinamarca

molía gent agafa la bicicleta per desplacar-se).

Motocicletes

Si 3'entrada del pati funciona també com a sortida d'emergéncia, no es poden

aparcar les motocicletes al pati.

Dipósit d'objectes

Segons la normativa contra incendis, no es poden emmagatzemar a les escales o

ais espais comuns objectes privats, com podrien ser bicicletes, cotxets de nens,

sabates, bosses d'escombriaires, etc.

Normalment les edificacions acostumen a teñir una petita sala de dos o tres metres

quadrats en els sostres deis edifícis. Cada habitatge disposa de la seva petita habitació

on poder dipositar objectes.

Música

La música i tots els altres entreteniments que provoquin soroll son permesos

sempre que no causin molésties considerables ais veíns. En qualsevol cas es limita la

música i els sorolls entre les 23.00-07.00. Quan es fa una festa s'ha d'avisar amb una

setmana d'antelació. ( les regulacions son per garantir la bona convivencia). Per aixó

l'obligació d'avisar i anunciar en el tauló d'anuncis que es vol fer una festa o

qualsevol altre acte remarcable.

Animáis de companyia

Es poden teñir gats o gossos en el andel / No es poden teñir gats o gossos en el

andel



Sorolls

Les remadores o altres electrodoméstics o aparells técnics s'han d'instal- lar de tal

forma que no causin molésties ais veíns.

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

Sala de remadores

La sala de remadores s'ha de deixar ordenada i neta. Quan es fan servir les

maquines s'ha de procurar treure la roba el mes rápid possible perqué els altres

habitants les puguin fer servir. S'han de respectar els horaris anunciáis a la sala de les

Tentadores. (Bastants edificis teñen sales de maquines. Així aconsegueixen un estalvi

pels membres de randel i també un estalvi energétic).

Totes aqüestes normes no deixen d'adequar-se a les instal- lacions de l'andel i

depenen deis servéis que ofereix cada andel. Només s'han d'inierpretar com a

exemple de normes que regulen la convivencia.



p) Repartiment de les despeses en un andel / superficie d'un habitatgc andel

Despeses

Normalment (en la immensa majoria deis casos), el repartiment de les despeses en

una associació andel andel va en relació amb la superficie deis habitatges, encara que

hi pot haver un acord per repartir les despeses d'una altra forma.
2 Així 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 l'entrada i que te a veure amb la

superficie de l'habitatge.

Superficie d'un habitatge

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

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

planificació i l'estadística.

Es important dones, que es mesuri correctament A partir de la mesura portada al

Registre es repartirán les entrades i les despeses. Si una associació andel constata

alguna errada ha de fer-ho constar immediatament al Registre. Ara be, és el propi

andel el que controla les vendes deis drets andel. Per tant és el propi andel el que porta

el Registre deis membres habitants d'un andel.

(Aquí a Espanya hi ha Registres per a Cooperatives. Tots sabem que les despeses

en una venda tradicional, com podrien ser les despeses peí notan o peí registrador de

la propietat en el moment de vendré un habitatge son considerables. En un habitatge

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

Canvi de la llei

Tot el desenvolupament legislatiu del model andel s'ha anat encaminat a la seva

evolució i al seu creixement com a model. Aquest és un altre exemple.
30Quan es va dur a terme aquest canvi de la llei s'havia observat que s'havia frenat

el volum de creació 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

creació.
31Una persona que adquireixi un habitatge andel amb qualitat de membre habitan!

pot demanar una garantía a l'associació per fer front al crédit peí pagament de

l'entrada. La garantía es donara a partir d'entrades mes elevades que 40.000 corones

(uns 5.000 €). A partir d'aquesta xifra l'associació andel avalará en un 60 %. Aquesta

garantía te una durada de j_5 anys i s'acaba amb la transmissió de ¡'habitatge andel.

Si una persona no paga les mensualitats del crédit al banc per fer front a l'entrada de

I1 andel, aixó sera considerat com una manca en el seu deure de pagar les despeses de

randel i per tant será exclosa de l'andel. (L'andel és un model per afavorir l'accés i la

gestió en comú. Aquest article és un altre exemple del fet que un andel és un model

amb els avantatges de ser molt económic i no és en absolut una associació de morosos

que no funciona. Les persones que només utilitzin els avantatges pero que no

compleixen amb els seus deures son rápidament excloses.

La garantía només és acceptable per al moment del pagament de I1 entrada i no per

a les reformes en els habitatges.

Estatuts

Potser que els Estatuts de l'associació donin una garantía encara mes gran per a

cobrir l'entrada d'un andel. La garantía en tots els casos podrá ser major i mai menor.

Garantía

La garantía s'ha de redactar de tal forma de que l'associació dísposi d'un termini

de 6 mesos peí pagament. Durant aquests sis mesos l'associació tindrá temps per a

30 aendringer i andelsboligloven 29/2 1996 (canvis en la llei andel del 96)
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excloure al membre habitant de l'habitatge moros, i podra transmetre el seu dret sobre

un habitatge andel a un nou membre.



r) Relació amb l'Admmistració Pública

A Dinamarca, les Kommune (una especie de comarca), teñen moltes competéncies

alhora de planificar el desenvolupament de les comarques per teñir una presencia molt

propera al ciutadá. Son les Kommune les que marquen les necessitats i les polítiques

socials i del habitatge en cada Kommune.

Están prohibits els membres passius en els andéis (aquells que no viuen en un

andel). Pero hi ha una excepció. (només de forma transitoria pot fer-se carree deis

andel quan es passa d'un edifici destinat al lloguer a la creació d'una associació andel.

La kommune pot fer-se carree deis habitatges deis arrendataris que no volen fer-se

membres de l'andel. En aquests casos la Kommune els ha de vendré a persones

privades amb la menor dilació possible. L'associació ha d'acceptar l'entrada de la

Kommune a Tandel. Només ho anomeno perqué saber que hi ha una possibilitat

transitoria per part de les Kommune de ser titulare d'un andel).

"Molts andéis han rebut ajudes publiques per la seva creació. En aquests casos, i

sempre que l'edificació tingui deu o mes habitatges, l'andel ha de reservar una part

pera la kommune. (En almenys un de cada deu habitatges és la kommune qui decideix

a les persones que accediran a l'andel. Aquesta reserva és per millorar les necessitats

d'habitatge de la Kommune).

Com es pot observar hi ha una interrelació entre els poders públics i el model

andel. És un model que s'ha fomentat desde els poders públics, i tot i sent privat ajuda

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

art 160b Bekendgorelse af lov om almene boliger samt stottede prívate andelsboliger (liéis
sobre edificis almene sense ánim de lucre)



s) Els Estatuís d'una associació andel

33E1 Ministeri de l'Habitatge dona les directrius en els Estatuís Standard o Tipus

per a les associacions andel. Aquests estatuís son els que utilitzen la major part deis

andel. Encara que no és una obligació que les associacions andel facin servir els

Estatuts tipus.

Les mateixes associacions seguint les liéis establertes en relació ais andéis son les

que han d'acceptar els Estatuts tipus. Pero en la práctica son mes una guia per quan es

crea un andel i simplifica molt la tasca per ais nous membres deis andel.

En els Estatuts hi ha d'haver mencions de:

valor de les entrades, hipoteca de l'associació

repartiment de les despeses

manteniment de P andel, deis habitatges i renovacions

si els membres teñen dret a Hogar el seu andel

Reglament Intern

venda d'un dret sobre un habitatge andel (fixació de preus i procediments)

regles de I1 andel quan es produeix una mort d'un membre o una dissolució

d'una parella (en quan a drets)

renuncia a un dret sobre un habitatge andel i exclusió de l'andel

Junta Directiva

balan? de comptes i auditories

dissolució de l'associació
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t) La Junta Directiva

34En els Estatuts tipus s'estableixen procediments de decisió per al funcionament de

les associacions andel. En ells s'estableix:

Passociació andel te un carácter d*administrado comú, que administra el

patrimoni de l'associació.

l'autoritat máxima de l'associació és TAssemblea General

en l'Assemblea General cada habitatge andel disposa d'un vot

per prendre una decisió hi ha d'haver presents o representáis 1/5 part deis

membres de l'andel. L'aprovació és per majoria

les propostes de canvi d'Estatuts, de dissolució de Tassociació es podran

acordar quan hi hagi al menys 2/3 parts del membres. La votació ha de ser

aprovada per al menys 2/3 parts deis membres presents o representats en

PAssemblea General. SÍ no hi hagués les 2/3 parts del membres presents, pero

si 2/3 de les persones presents a favor, es pot demanar una nova Assemblea

General on una majoria de 2/3 parts deis presents será suficient

L'assemblea General escull a la Junta Directiva composada de 3 a 5 membres.

La Junta Directiva s'encarrega de la direcció del día a dia de Tassociació i

porta a terme les decisions de l'Assemblea General.
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B - ESTATUST TIPUS DEL MINISTERI DEL HABITATGE DE

DINAMARCA

En aquest apartat faré una traduccio de l'Estatut tipus que fan servir la majoria

d'andels. En aquests Estatuís son contemplades sistemáticament bona part de les

explicacions donades.

Contingut deis Estatuís Tipus de Ministeri de l'habitatge

I - 2 Nom, seu social i objectius

3 - 4 Membres

4 - 7 Entrada, responsabilitat i part en el andel

8 Acord de l'edifici

9 Despeses de l'edifici

10 Manteniment de l'edifici

I1 Renovacions

12 Lloguer

13 Reglament intern

14-16 Transmissió

17 Mort d'un membre habitant d'un andel

18 Dissolució d'una parella

19 Rescissió

20 Valor de la transmissió

21 -22 Financament del valor de la transmissió

23 Procediment

24 Exclusió

25 -28 Assemblea General

29-33 Junta Directiva

34 Administració

35 Comptes i revisió

36 Dissolució

Nom, seu social i objectius

1 El nom de l'associació andel/Cooperativa d'habitatges és . La seu

social de l'associació andel es troba situada a la Kommune de .

2 L'objectiu de l'associació andel és la d'adquirir o construir, posseir i administrar una

edificació, matr.nr. situada a .



Membres

3 Qualsevol persona pot ser acceptada sempre que tingui l'aprovació de la Junta Directiva.

El nou membre ha de traslladar-se a í'habitatge en el moment de la compra del dret d'ús

sobre l'habitatge andel. Els membres han de pagar una entrada preestablerta per adquirir el

dret.

Cada membre disposa del dret d'ús sobre un habitatge i está obliga! a habitar-hi.

Entrada, responsabilitat i part en el andel

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

proporcional que correspon a cada habitatge).

En una transmissio posterior es paga, a mes de l'entrada, el valor establert per l'article 20.

Els membres constitueixen l'associació andel, on s'estableix una suma de

€ per l'entrada que será vinculant sobre la constitució de l'associació

andel/cooperativa. L'entrada es paga al comptat.

5 Un membre és responsable amb la seva entrada.

Si l'associació andel decideix que l'associació andel s'ha de financar mitjancant un crédit

hipotecan, respondran els membres personal i solidáriament sobre el deute hipotecari.

Un membre es responsabilitza fins a que un nou membre adquireixi el seu dret d'ús i la

seva condició de membre i assumeixi per tant, la responsabilitat de l'antic membre.

6 Els membres teñen una part del valor de l'andel en relació a la seva entrada.

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

d'execució. Tampoc es poden hipotecar.

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

n'expedirá una de nova que entrará en vigor en substitució de la perduda.

Acord de l'edifíci

8 L'associació andel/cooperativa celebra un acord amb cada membre. L'acord de l'edifíci

conté especificacions sobre 1'ús de l'edifíci i sobre el lloguer a pagar i la responsabilitat del

nou membre.



Despeses de l'edifici

9 Les despeses de l'edifici es decideíxen amb forca vinculant perpart de l'Assemblea

General. L'assemblea pot regular les despeses de tal forma que vagin en relació al valor de

cada habitatge en concret.

Manteniment

10 El manteniment de 1'interior de l'habitatge períoca ais membres, a excepció del

manteniment de les portes i finestres exteriors i deis cables comuns. El deure de

manteniment per part deis membres compren també l'eventual canvi de parts o accessoris

de l'habitatge. (ex canvi del térra o de la taula de la cuina). El deure de manteniment també

compren el deteriorament produit peí desgast o peí pas del temps.

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

pot ser del jardí 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 període

curt. La Junta Directiva disposa del dret de visitar l'habitatge per a constatar que el

manteniment es realitza correctament. Si no es realitza el manteniment en el període

establert, l'associació andel pot realitzar per ella mateixa aquest manteniment a carree del

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

Renovacions

11 Un membre d'un andel está facultat per a dur a terme renovacions en el seu habitatge.

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

Les reformes s'han de dur a terme de manera professional i respectant les liéis sobre

construcció i les altres exigéncies oficiáis.

Lloguer

12 Un membre d'un andel pot Hogar el seu habitatge amb el permís previ de la Junta

Directiva. El permís només será donat per la Junta per un motiu rellevant i temporals i per

períodes curts.



El lloguer d'habitacions pot ser permés per la Junta Directiva, que també n'establirá les

condicions.

Rcglament Intern

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

Intern.

14 Si un membre vol deixar l'habitatge hi ha d'haver una transmissió del seu dret d'ús

seguint aquest ordre:

a. A les persones amb qui el membre és familiar en Hnia superior o inferior, o a les

persones que han habitat al menys dos anys amb el membre habitan! del andel.

b. Amb altres persones quan el membre de randel vulgui canviar el seu dret andel amb

un altre membre d'un andel diferent.

c. Amb els membres de l'andel que estiguin en una llista a carree de la Junta Directiva.

L'ordre de prioritat va en funció de l'antiguitat com a membre de l'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 Paprovació per al nou membre. Si es nega l'aprovació ha de

ser per causa escrita que es donara amb un maxim de tres setmanes desde l'anunci del nou

membre.

15 Si un membre d'un andel, després de que han transcorregut 3 mesos desde que va

abandonar I'andel, no troba a un nou membre, o hi ha algún desacord amb les regles aquí

assenyalades, decidirá la Junta Directiva qui haura de ser un nou membre.

16 Un membre d'un andel está facultat a transmetre el dret a una persona que hagi viscut en

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

Junta Directiva. Una eventual negació s'ha de motivar per escrit.

Mort

17 Si un membre mor, el seu cónjuge disposa del drel a accedir a la condició de soci i a

continuar vivint a l'habitatge.

Si el cónjuge no vol accedir a la condició de soci i decideix abandonar l'andel, s'haurá de

seguir el següent ordre:



a. Persones que habitaven a l'habitatge abans de la mort i que com a mínim hi havien

viscut durant dos anys.

b. Persones mencionades peí testament, o per índicació escrita de l'antic membre a la

Junta Directiva.

c. Familiars de l'antic membre en línia ascendent o en línia descendent.

Si no hi ha ningú a qui es transmeti el dret abans de 3 mesos, es seguirá el que díu l'article

15.

Dissolucio d'una parella

18 Quan es produeix una dissolucio d'un matrimoni o d'una parella de fet, tan siguí segons

la seva voluntat, o segons la voíuntat de les autoritats es continuará sent membre o

s'accedirá a la condició de membre de Pandel segons els casos.

En el cas que s'accedeixi a la condició de membre, s'ha d'haver habitat durant un període

mínim de dos anys en l'habitatge del cónjuge o de la parella de fet.

Rescissió

19 Un membre no pot rescindir unilateralment el seu dret d'ús sobre l'habitatge andel. Per

deixar de ser membre de l'andel haura de transmetre el seu dret d'acord amb els articles 14-

23 referents a la transmissio.

Suma de la 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 línia descendent les següents precisions:

a. Valor de 1'entrada en relació al patrimoni de rassociació/cooperativa. El valor es

marcat per la darrera Assemblea General. El preu de l'andel es fixa d'acord amb la llei

sobre associacions andel. El preu marcat per l'Assemblea General és vinculant, encara

que legalment es pogués haver escollit un preu superior.

b. Valor de les reformes o millores fetes en l'habitatge, o per el contrari, pérdua del valor

causat peí deteriorament que el desgast o el temps produeixin.

c. Valor de l'inventari instal- lat a l'edifíci, tenint en compte el deteriorament.



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

produir tenint en compte el valor de mercat.

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

1'inventan, deis mobles i del treball dut a terme.

Si una Junta Directiva marca posteriorment un preu diferent o baixa el preu peí

deteriorament, el membre que ven el seu dret sobre l'andel disposa del dret a un peritatge,

que s'ha de dur a terme per un perit independent expert en associacions andel. Si les parts

no es fiquen d'acord en Telecció del perit, aquest es designará per les autoritats. El perit ha

de citar a les dos parts per dur a terme el peritatge i l'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 transmissió

21 Els nous membres que adquireixen la condició de soci poden demanar a l'associació

andel/cooperativa que doni garantía d'una part una part del erédit contractat per fer front a

la suma de la transmissió, d'acord a l'establert a la llei sobre els andel.

22 Si un membre ha demanat un erédit per a fer front a la suma de transmissió, la Junta

Directiva ha de ratificar la venda i el erédit.

Procediment

23 Abans de que es dugui a terme la venda del dret d'ús el venedor ha de donar un

exemplar del Estatuís de l'andel al comprador, juntament amb l'últim balanc de comptes i

l'últim pressupost. A mes ha de descriure detalladament la suma de la transmissió. En

aquest punt ha d'indicar el preu de l'entrada, el de les millores i el del inventari. En ell

també hi haurá una copia de la llei sobre andéis en el que es defíneix la forma en que es fixa

la suma de transmissió, i s'establirá la possibilitat que el comprador demani una rebaixa de

preu si hi ha disconformitat en algún punt.

Entre el comprador i el venedor s'estableix un contráete de transmissió. La Junta Directiva

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

Totes les condicions de la transmissió han de ser aprovades per la Junta Directiva. Si la

Junta no es pronuncia en 4 setmanes desde la presentació del contráete a la Junta,

s'entendrá tácitament aprovat.



La suma es paga al comptat a l'associació andel/cooperativa. L'associació andel

descomptará les despeses que encara no hagi pagat el venedor i li pagará la resta. La Junta

també pot proveir una part per alguna eventual manca en la transmissió. La Junta també

esta facultada per descomptar una part per fer front ais interessos del crédit de l'antic

membre que va contraure quan va comprar el seu dret. El pagament per part de l'associació

s'ha de produir en un máxim de tres setmanes desde que es va dur a terme la transmissió.

El mes aviat millor desde que es va produir la transmissió, la Junta Directiva ha

d'inspeccionar Phabitatge per comprovar l'estat de manteniment, les reformes dutes a

terme, 1'inventari i els mobles que s'han adquirit en relació a l'habitatge.

Si un comprador demana una rebaixa per alguna manca, i aquesta manca es perita, la Junta

Directiva no pagará al comprador la part que estigui en discordia fíns que no hi hagi un

acord entre les parts o una sentencia.

Exclusió

24 La Junta Directiva pot excloure a un membre i fer cessar el seu dret d'ús sobre

l'habitatge en els següents casos:

1. Quan un membre no paga la seva entrada, i el membre no ha pagat la suma en un

máxim de tres dies desde que la demanda escrita ha arribat al membre.

2. Quan un membre es troba en una situació de mora amb rassociació, i no respon en un

termini de tres dies desde que el membre va rebre una demanda escrita.

3. Quan un membre tracta malament el seu habitatge.

4. Quan un membre ha Uogat el seu habitatge sense l'aprovació de la Junta Directiva.

5. Quan un membre, en un procediment de transmissió, demana un preu superior a

l'aprovat per la Junta Directiva.

6. Quan un membre incompleix amb un crédit que l'associació andel ha garantit.

Després de Pexclusió, la Junta ha de disposar d'acord amb Particle 15.

L'Assemblea General

25 L'autoritat máxima de rassociació andel/cooperativa és l'Assemblea General.

L'Assemblea General ordinaria es reuneix cada any, abans de que transcorrin quatre mesos

desde l'expiració del balanc de comptes. Haurá de teñir el següent ordre del dia:

1. Elecció del dirigent.

2. Justificado de la Junta Directiva.



3. Presentació del Balan9 de Comptes, proposta de fixació del patrimoni. Eventual

auditoria juntament amb l'aprovació del comptes i de la fixació del patrimoni.

4. Presentació de l'explotació - aprovació del pressupost líquid i deis possibles canvis de

les despeses de redifíci.

5. Proposta.

6. Elecció de la Junta Directiva.

7. Elecció de 1'administrado.

8. Elecció de 1'auditor.

9. Eventual.

L'Assemblea General extraordinaria es reuneix quan l'Assemblea General, o una majoria

de la Junta Directiva, o VA deis membres de l'associació andel, o 1'administrador (si així es

decidit), ho demanen amb una indicació de l'ordre del día.

26 L'assemblea General es convoca amb 14 dies d'antelació. Encara que amb una causa

extraordinaria es pot reduir a 8 dies. La convocatoria ha de contenir l'ordre del dia.

La proposta que vulgui ser tractada en l'Assemblea General ha d'estar en mans del

Presiden! com a míním 8 dies abans de l'Assemblea General. Una proposta només podra

ser tractada si s'ha proposat en la convocatoria o si s'ha presentat ais membres amb 4 dies

d'antelació a la data de celebrado de l'Assemblea General.

L'accés per participar i per prendre la paraula en l'Assemblea General, juntament amb la

possibilitat de presentar propostes, la teñen els membres de l'andel, els seus cónjuges o els

membres de l'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 l'Assemblea General.

Cada habitatge andel te un vot. Un membre d'un andel pot donar poders al seu cónjuge o a

un membre major d'edat de l'habitatge. Un membre d'un habitatge andel només pot donar

un vot en relació ais poders.

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

presents 1/5 deis membres.

L'aprovació per:

a. Nova Entrada,

b. Regulacions sobre les despeses de l'edifici,

c. Iniciació d'obres, si el financament demana una elevació de les despeses de l'edifici

majors al 40 %,

d. Venda de l'associació andel/cooperativa,



e. Canvi deis Estatuts,

f. Dissolució de l'associació,

Demana que al menys, un mínim de 2/3 parts deis membres hi estiguin d'acord. Sí no hi ha

representáis 2/3 parts, pero 2/3 parts hi voten a favor, es pot demanar una Assemblea

General extraordinaria. En aquesta Assemblea General extraordinaria les decisions es

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

28 L'informe de l'Assemblea General es signat peí dirigent i per tota la Junta Directiva.

L'informe que conté les decisions acordades per l'Assemblea General s'envia ais membres

en un máxirn d'un mes desde que es va celebrar PAssemblea General.

La Junta Directiva \

29 L'Assemblea General escull a la Junta Directiva que será l'encarregada de portar la

direcció diaria de l'associació andel i de dur a terme les decisions preses per l'Assemblea

General.

30 La Junta Directiva está composada per 3-5 membres per decisió de l'Assemblea

General. El President de la Junta Directiva es escollit per l'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

l'andel o ais membres majors d'edat deis habitatges. Com a membre de la Junta Directiva

només es pot escollir a una persona per cada habitatge.

Els membres de la Junta Directiva s'escullen per períodes de 2 anys. En l'Assembíea

General constitutiva s'escullen a dos membres de la Junta Directiva per 1 any. Els membres

suplents s'escullen per un any. La reelecció és possible.

Si un membre de la Junta Directiva es retira en període 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 mínim.

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 o d'enemistat o amb la

que hi tingui una estreta relació o interessos propis.

Es redacta un informe de cada reunió de la Junta Directiva. L'informe es signa pels

membres de la Junta Directiva que han assistit a la reunió.



La Junta Directiva decideix per ella mateixa l'ordre del dia.

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

membre de la Junta Directiva.

Les decisíons de la Junta Directiva son valides quan hi ha presents mes de la meitat deis

membres de la Junta.

Les decisions es preñen pels membres presents per majoria simple.

33m

Administrado

34 L'Assemblea General pot escollir a un administrador que s'encarregui de la vida

económica de P andel i de Pexplotació. L'Assemblea General pot en qualsevol moment

escollir a un administrador. La Junta Directiva signa un contráete amb 1'administrador

sobre la seva tasca i les seves facultáis.

Si l'Assemblea General no ha escollit a cap administrador, son els membres de la Junta

Directiva els encarregats de Padministrado i han de seguir també les regles exposades a

continuació.

A excepció d'una petita reserva de caixa, s'ha de guardar els mitjans de Passociació en un

número de compte d'un banc o caixa. Per treure diners hi haurá d'haver la signatura de dos

membres de la Junta Directiva. Tots els pagaments deis membres s'han de dipositar en el

número de compte mencionat. També els pagament relacionáis amb la venda d'un dret

sobre un habitatge andel.

La Junta Directiva escull a un tresorer.

Com a seguretat per la responsabilitat económica deis membres de la Junta Directiva sobre

Passociació, Passociació andel contracta una asseguranca que cobrirá al menys Vi deis

ingressos de Passociació.



Balanc de comptes i auditoria

35 El balanc de comptes anual de l'associació s'ha de redactar en conformitat amb una les

bones costums deis balancos de comptes i s'ha de signar pels membres de la Junta

Directiva i per P administrador, si aquest es escollit.

En relació a la presentació del balanc de comptes, la Junta Directiva elabora un pressupost

que ha d'estar en vigor fíns a la propera Assemblea General anual.

El pressupost es de ^ €

36 L'Assemblea General tria a un auditor autoritzar per l'estat o a un auditor registrat per a

revisar el balanc de comptes. L'auditor ha de dur a terme Pauditoria. L'Assemblea General

pot en qualsevol moment destituir a l'auditor.

Una balanc de comptes auditat i signat, juntament amb la proposta d'explotació, i el

pressupost líquid s'envia ais membres de Pandel, juntament amb la convocatoria de

PAssemblea General ordinaria.

Dissolució

37 La dissolució de l'associació i la liquidado es duta a terme per dos liquidadors escollits

per PAssemblea General.

Després de la venda deis acüus i del pagament del deute, es reparteix la resta entre els

membres tenint en compte la seva part en el andel.

Acordat per PAssemblea 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 i el d'un andel que

gestiona milers d'habitatges, per mostrar que el andel s'adapta a diferents realitats i a

diferents necessitats. En una serie d'entrevistes, els directius d'aquests andéis 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 l'andel).

A/B Finlandsgade es troba situat a Amagerfaelledvej en el barrí de Amager a Copenhaguen.

L'andel s'ha creat durant els darrers vint anys per part deis Uogaters que han adquirit

l'habitatge per fer-hi un andel. (És una forma de constitució d'andel que s'ha beneficia!

molt a Dinamarca en els últims anys desde els poders púbücs i les liéis).



L'andel está eomposat per 72 habitatges distribuíts de la forma següent en quan a metres

i valor en relació a l'entrada:

Superficie del habitatge en m2 nombre d'habitatge 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

87 m2

89 m2

91 m2

92 m2

93 m2

95 m2

100 m2

101 m2

116m2

1

1

5

1

4

22

2

5

2

1

3

4

1

4

1

4

2

5

4

1

70416

82936

86066

90756

92326

97016

118926

123616

125186

129876

133006

136136

139266

142396

143956

145526

148656

156476

158046

181516

En el andel hi ha una llista interna. Quan una habitatge queda lliure, son els mateixos

membres de l'andel els que teñen dret de preferencia a adquirir el dret d'ús sobre

l'habitatge que ha quedat lliure per ordre d'antiguitat. Així dones s'aeostuma a entrar a ser

membre en un habitatge petit i un cop dintre i amb eís anys es van canviant per andéis mes

grans que hi ha dintre de l'edifici.

Hi ha un pía de renovacions per 10 anys (en un futur próxim es pretenen arreglar totes

les fínestres i el drenatge. Ja han reformat completament el teulat i han fet un jardí en el pati



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

reformes, i per tant no teñen que pujar les despeses ais membres.

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

mes depenent de la grandária. La majoria paga menys 400 euros al mes. Si aquest lloguer

fos a preu de mercat probablement es triplicaría).

Durant la vida d'aquest andel només ha passat un cop que s'hagi hagut d'expulsar un

membre i ha sigut per morositat.

El que mes valoren els membres de I1 andel és la proximitat i la coneixenca de tots els

membres de l'andel, i la llibertat per la familiaritat a fíxar les própies normes per les que es

regeixen. Per tant es valora molt la familiaritat i la proximitat. A mes els seus membres

creuen que teñen un gran poder de decisió. El nivell de satisfacció entre els habitants

d'aquest andel és alt. Els membres viuen en un edifíci de principis de segle, remarcable

arquitectónicament, que está ben situat a prop deis cañáis de Copenhaguen, i com acostuma

a passar amb els andéis, els preus son forca bons. Les edats deis que hi viuen son molt

diverses. Hi ha moltes famílies arnb nens.



b) AAB (Arbejdernes-Andels-Boligforening) -exemple de gran complex andel

(Jakob Sand Kirk; Asistent de Direcció de AAB)

AAB es va crear al 1912, és per tant un deis andel mes antics de Dinamarca. Desde el

primer i com a punt principal deis seus objectius ha treballat per la creació d'unes millors

condicions en els habitatges sense cap tipus d'especulació.

La idea deis habitatges lliures d'especulació es va desenvolupar encara mes al 1933 amb

els 'almenbolíg' i amb la primera llei danesa de suport a la construcció d'habitatges.

Llavors AAB va passar a ser un andel/Cooperativa que també comprenia habitatge social i

que rebia una part de suport estatal per a la construcció d'habitatges.

AAB és una única democracia de membres, on cada membre ha de teñir la máxima

influencia per a les establir les condicions del seu habitatge. Per aixó cada edifíci andel

AAB és independent económicament i democráticament. Cada edifíci andel del grup AAB

escull a la seva propia Junta Directiva.

Avui en dia AAB administra un total de 17.482 habitatges en 82 edifícis. En els propers

anys hi ha plans de renovacions alguns deis edificis existents per a que adquireixin un

Standard mes modem.

AAB participa activament en la idea d'habitatges sense ánim de lucre en col- laborado

amb altres andéis i organitzacions d'habitatges.

L'autoritat máxima de Pandel AAB la representació comuna. La representado comuna

escull a una comissió económica, a un presiden! i a un vice-president. La comissió

económica escull a un director que és el que dirigeix 1'administrado diaria de l'andel.

L'administració es divideix en tres grups d*administrado. Cadascun d'aquests grups

d'administració és responsable d'una part del edificis andel del grup AAB.

En un edifíci andel ningú ha de guanyar peí lloguer i está lliure d'especulació. Els edifícis

andel de AAB reben suport públic. Aixó crea un dcure social, i la Kommune (comarca)

decideix qui te dret a viure en % del habitatges. Per tant es un andel que está obert a tothom,

pero que pren en especial consideració 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 algún tipus de renovació urbana.



El andel AAB es construít sobre una base democrática. La majoria controla els órgans

decisió. Cada edifici AAB és independent económicament, i no es poden transferir diners

d'un edifici andel a un altre edifici andel de la mateixa organització.

En els edificis AAB viuen membres de l'andel que decideixen i exploten el seu propi

edifici. Ells preñen les grans i les petites decisions. El principi és el de rauto-administració.

Els membres d'un edifici andel poden participar en les reunions anuals del grup AAB.

Els membres de la Junta Directiva deis edificis reben una remuneració en funció de les

tasques administratives que duen a terme.

Per a ser membre de l'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 está

és una organització que gestiona habitatges i queja no te molta relació amb els sindicáis.

En les darreres décades s'ha augmentat significadvament el nombre d'habitatges andéis, i el

concepte está molt consolidat. Els andéis son organitzacions modemes que busquen una

bona gestió del nombres pare d'habitatges que gestionen.

Les llistes d'espera en l'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, será molt mes fácil gaudir de pisos

molt económics i en la zona on es desitja.

AAB participa en part en les grans renovacions urbanístiques com en el projecte a Ishoj,

i teñen unes bones expectatives de ftitur basades en que és una organització moderna i amb

molta experiencia per gestionar andéis.

El que mes valoraría d'una organització gran d'andels és la seva efectivitat per Uuitar

contra l'especulació. (Teñen unes entrades molt baixes, encara que legalment podrien ser

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

s'adquireix la condició de membre de l'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 basa en la

propietat en comú de l'edifici i he definit les característiques punt per punt. La

problemática de l'habitatge és prou complexa per tal de que a Escandinávia hi hagi

liéis autónomes 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 problemática de

l'habitatge); en aquesta llei la modalitat de cessió d'ús s'hi troba raquíticament

contemplada. En aquest apartat vull destacar els possibles "punts de fricció", o

simplement els punts a destacar en la legislado catalana per 1'aplicado 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 rapartat d'habítatges i en el model de la cessió d'ús , (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 autonom i desenvolupat a

Espanya i no hi ha en absolut una regulació sobre la cessió d'ús ben definida i amb

contingut. Com ja hem vist a Espanya hi ha una concepció totalment diferent de les

Cooperatives d'habitatges. En una Cooperativa d'habitatges en altres llocs mai els

membres es podrien fer propietaris deis habitatges, i el model cooperatiu per tant

sempre pressuposa una propietat en comú de 1'immoble. Es per aixó que prefereixo

utilitzar el mot andel. A Espanya no hi ha un model cooperatiu d'habitatges com hi ha

en molts altres llocs, i el que realment hi ha és mes aviat cooperatives d'adquisició de

terrenys i de construcció per a ser propietaris.

Les liéis sobre cooperatives espanyola i catalana donen tot l'enquadrament jurídic per

a comencar a aplicar el model andel (creació, órgans i procediments de decisió, no

possibilitat d'embargar el patrimoni de la Cooperativa per deutes deis socis, etc.),

encara que s'hauria de donar un auténtic contingut ais el régim de cessió d'ús.

El model de Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús (andel) és un model que no

es pot afirmar que existeixi com a model amb una certa relleváncia a Espanya, perqué

hi ha hagut una discriminado positiva en favor de la propietat. Moltes de les

cooperatives a l'estat espanyol formen part de l'Habitatge de Protecció Oficial (HPO)

i com els HPO, 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. I

encara que hi hagués una cessió d'ús, els membres d'un andel només tindrien que

aprovar un canvi d'Estatuts per tal de canviar el régim de la Cooperativa i els

membres serien propietaris deis seus habitatges. Amb aquesta possibilitat és



impossible, per tant, que hi hagi un auténtic model cooperatiu d'habitatges amb

cessió d'ús, i que amb aquest model "cooperatiu" es pugui lluitar de cap forma contra

('especulado a mitjá termini).

De totes formes el model andel encara que no está gens desenvolupat, disposa del

marc legal básic per a aplicar-se a Catalunya i a Espanya. El model andel és un model

ríe, amb una llarga tradició 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 liéis. Ja hi

ha el marc legal básic i s'hauria d'aprofítar el marc básic. El model andel és mes un

canvi de mentalitat que de liéis. (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

didáctica i en un projecte pilot). El primer canvi i mes important és el canvi de

mentalitat.

El que s'hauria de fer es comencar potenciant el model, i poc a poc aplicar els

possibles retocs de l'andel en funció de la realitat espanyola i catalana. Evidentment

amb una mica de temps hi hauria d'haver una auténtica Ilei catalana deis andel o de les

Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús com passa en els altres paisos. Una Ilei

autónoma de Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús, que remarqui els aspectes

relatius ais drets i deures del membres i que reguli la vida en comú amb un auténtic

contingut. Les Cooperatives d'habitatge teñen la suficient importancia en relació a la

problemática de l'habitatge, com perqué es regulin de forma autónoma. Les liéis que

tenim actualment en relació a l'habitatge no son satisfactóries. A les liéis que tenim en

l'actualitat els hi sobra 'formalismes', manquen d'una regulado específica sobre

l'habitatge, manquen de claredat, i sobretot manquen d'un auténtic contingut sobre la

Cooperativa d'habitatge amb cessió d'ús.

Aspectes importants :

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

Demá mateix si es vol es podria crear un andel a Catalunya. Pero s'ha d'afavorir

aquest model per oferir un model que es basi en la no possibilítat 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 descriurá molt be que és un model que busca el fácil

accés a l'habitatge i que no está fet per a que ningú especuli, sino que és un model

indefinít en el temps.



Com que no está prohibit a Espanya un dia els membres de l'andel el poguessin

convertir en un bloc de pisos de propietat tradicional, s'hauria de fer algún tipus de

cláusula en el contráete amb els membres de l'andel que digués que és tracta d'un nou

model que facilita el fácil accés de forma continuada i que si algún dia els membres

volien transformar l'associació en propietat tradicional el andel, Porgan competent

de la Generalitat tingues un dret de preferencia de compra sobre l'edifíci a un preu

establert i relacionat amb les ajudes donades per la creació del andel, o qualsevol altra

cláusula legal análoga per contrarestar l'efecte pervers d'aquesta possibilitat de

transformado.

Les dos solucions a la problemática de futur principal son les següents :

al).Un contráete amb tots els impediments legáis possibles dins del marc legal

actual en la creació de l'andel com a mesura durant els primers anys de model

(eventual possibilitat de dret de compra per part de la Generalitat si decidien algún dia

transformar el andel en propietat tradicional, fer tornar totes les ajudes rebudes, etc.

En definitiva remarcar molt be desde el principi que el que pretén aquest model és

precisament evitar aquest fet, i 'ficar' tots els impediments legáis possibles en un

contráete per tal de treballar per blindar el model, encara que aquest blíndatge en un

principi sigui mes per impediments i per la manca d'incentius económics que no per

impossibilitat legal).

a2). Treballar desde el primer dia per crear un model autónom on ESTIGUI

PROHIBIT TRANSFORMAR UN MODEL ANDEL EN UN MODEL DE

PROPIETAT TRADICIONAL. Aquesta és una de les principáis raons per les que

ens trobem en la situació en la que ens trobem. Hem de tendir a corregir aquesta

situació discriminatoria 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 l'habitatge és en certa manera una distorsió del

model cooperatiu i va en contra del que la realitat catalana necessita. Per contrarestar

aquest fet, tenim davant nostre l'experiéncia d'un model que funciona molt be en

diversos llocs i podem aprontar tota el seu 'savoir faire'. Pero si de cara al futur es vol

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

autónom de andéis / Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús, que no es res mes que

crear un model cooperatiu desenvolupat i amb una forca incidencia en l'accés a

l'habitatse a curt i llarg terme.



b) L'entrada

En el model andel escandinau es paga una entrada. L'entrada és un parametre únic

i molt ciar. Amb el pagament de l'entrada s'adquireix la qualitat de membre habitant

de randel i se li adjudica el dret d'ús sobre I'habitatge que el comprador del dret ha

adquirit.

A Espanya hi ha una aportado al capital social (la part mes important), noves

aportacions obligatóries i voluntáries al capital social, quotes d'ingrés i periódiques i

altres. S'hauría de simplificar la nomenclatura per tal de que fos mes comprensible

per la gent i que s'adaptés millor a un model de Cooperativa d'habitatge amb cessió

d'ús. Tot aixó hauria de quedar engloba! en una entrada (en aquesta víndrien

defínides la part d'aportació obligatoria al capital social en funció de la superficie de

I'habitatge i els altres conceptes) que es reemborsable si el soci decideix vendré el seu

dret, i en un lloguer mensual tou, fer front a la major part de l'endeutament i que en

cap cas es reemborsable ais socis. (Aquest és un problema de noms i de simplificació

per fer que la gent entengui millor el model, amb una llei de Cooperatives d'habitatge

amb cessió d'ús adaptada al mon de I'habitatge).

c) Prohibido d'embargament d'una entrada d'un habitatge andel. Crédit i

garantía per a fer front a l'entrada

Com s'ha vist l'entrada en el model andel no es pot embargar. L'únic crédit

autoritzat en el model andel és el que es destina a fer front a la suma de l'entrada en si.

A Espanya el model cooperatiu fa que els bens de la Cooperativa no es puguin

embargar pels deutes deis socis. Per tant hi son totes les condicions per a considerar a

Tandel/cooperativa com a entitat autónoma. S'ha d'expressar també molt clarament

via Estatuts.

(A Escandinávia els andéis han de garantir una part del crédit que una persona demana

per fer front a l'entrada d'un andel. Aquest possibilitat s'ha acceptat per fer el model

encara mes accessible. I per tant l'únic cas en el que l'entrada és embargable és quan

un soci incompleix amb el seu crédit per l'entrada. En aquests casos és el mateix andel

el que pot excloure al membre de l'associació, fer front a el crédit amb l'entrada

dipositada i expulsar al membre. Aixó no te perqué ser així en el model que s'apliqui a

Catalunya i a Espanya, les entrades tampoc acostumen a ser tant elevades, pero

sempre pot dur-se a terme com iniciativa per fer el model encara mes atractiu. És una

opció de futur).



di Prohibido o no de lloguer d'un habitatge andel

El lloguer d'un habitatge andel no deixa de ser una opció que es dona al membre

habitant de randel per a Hogar el seu habitatge per a períodes curts i ha de ser motivat.

(Aquesta possibilitat no existeix en tots els andéis).

Aquí, la 'Ley de arrendamientos urbanos' dona unes possibilítats de prórroga ais

llogaters que fan que rarrendament d'un andel que no sigui compatible amb aquesta

llei. De totes formes no és tan rellevant. Recordem que la condició 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 menció ais Estatuts. Els Estatuts podrien

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

motivada amb deure de comunicació a la Junta Directiva.

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

d'habitatge amb cessió d'ús, es podria preveure aquesta hipotética llei. Es una opció

de futur a estudiar.

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

A Dinamarca no cal teñir uns íngressos máxims per a apuntar-se en una llista andel. A

Escandinávia els ingressos mínims ja els cobreix l'estat i el model andel és una

alternativa en si a la propietat tradicional. Generalment la gent que no te tants

ingressos és la que s'apunta a les llistes d'espera.

A Espanya en canvi no hi ha tanta redistribució i per tant seria important mantenir el

sistema de requisits de nivells máxims de renda i el no ser propietarí d'un altre

habitatge en la localitat deis HPO per a gaudir del dret a apuntar-se en una Mista

d'espera.

f) Exclusions de l'andel peí no pagament de les despeses, per falta de respecte a

la vida en comúnitat i per maltractament de I' habitatge.

El model andel és un model que dona molts avantatges, pero que a canvi demana uns

deures básics, entre ells el pagament de les despeses i de 1'entrada, o el respecte a la

vida en comú i un deure de manteníment sobre l'habitatge. Per tant, s'haurien de

remarcar molt be aquests deures. L'administració s'hauria d'implicar en el model

desde el principi per fer-lo ágil i transparent. Ja es preveuen en les liéis

espanyola&catalanes de Cooperatives procediments d'exclusió per tots aquests



motius. Pero en els Estatuts d'un andel/Cooperativa d'habitatge amb cessió d'ús,

hauria de quedar molt ben tipificat i molt ciar la possibilitat d'expulsió peí no

pagament, peí maltractament de l'habítatge i per una reiterada manca de respecte a la

vida en comú.

g) Qualitat de soci

En el model andel la qualitat de soci només és per a persones físiques que habitin en

1'andel. Es mes, han de ser persones que visquin regularment en el andel.

En la lleí catalana i l'espanyola sobre cooperatives també ho poden ser persones

jurídiques. El model andel/Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús, la qualitat de

membre s'ha de limitar a persones físiques que habitin a l'andel. Aquesta limitació

és lógica per definir molt be ais beneficiaris del model andel, que sempre son persones

físiques. L'andel és un model que només te com a objectiu afavorir l'accés a

l'habitatgea la gent.

En un principi aquí hi hauria d'haver la limitació a persones físiques pels Estatuts de

1'Andel i de cara al futur s'hauria de limitar vía una hipotética lleí

d'andels/Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús de Catalunya.

En el model andel, la qualitat de soci és personal i no pot ser compartida (encara que

els cónjuges, familiars i/o altres habitants regulars deis habitatges amb una clara

connexió amb el propietari del dret sobre un habitatge andel teñen una serie de drets

en l'andel.

hj Estatuts

A Espanya no hi ha cap llei que ompli de contingut la Cooperativa d'habitatge amb

cessió de dret d'ús. Per tant, tota aquesta tradició i tot el desenvolupament de les

normes s'hauria de contemplar en els Estatuts. Aquí serien incloses tots els aspectes

importants com les obligacions de manteniment, les Mistes d'espera, el valor de les

entrades, el valor de les despeses, reformes, qualitat de soci, procediments exclusió,

etc. A Espanya tenim la llei sobre Cooperatives, en l'apartat d'habitatges que

estableix els órgans de l'associació i els procediments de decisió, pero tot el contingut

de la llei sobre cooperatives d'ús és el següent: ' es poden establir Cooperatives

d'habitatge amb cessió d'ús'.

Com es veu es un model buit i sense desenvolupar. Per tant seria convenient, després

de comencar a fer funcionar el model a aplicar tota la tradició existent fora i tenint en

compte la realitat catalana i espanyola per a crear una normativa autónoma i amb



contingut sobre andéis / Cooperatives d'habitatge amb cessio de dret d'ús. Pero

per arribar a aquest nivell és millor basar-se en les experiéncies deis altres, crear

associacions andel catalanes i a partir d'aquí retocar alguns aspectes per a adaptar

1'experiéncia a la societat catalana i per acabar creant una llei catalana d'andels /

Cooperatives d'habitatge amb cessio de dret d'ús. Crear una llei que contempli d'una

forma autónoma la situació de l'habitatge partint de la realitat catalana, per establir un

model de Cooperatives d'habitatges. Un model que afavoriria l'accés d'una forma

indefinida.



5 -INTRODUCCIO DEL PRIMER ANDEL A CATALUNYA

Per omplir de contingut el model cooperatiu es necessita una implicado de les

Administracions Publiques. El primer que és necessari per a aplicar el model andel (o

alguna de les versions análogues d'altres pa'ísos), es basa en el fet de constatar que no

hi ha a Espanya un pare d'habitatges cooperatius que afavoreixi l'accés d'una forma

indefinida. En molts del paísos del nostre entorn gaudeixen d'un bon model

sostenible en el temps. Nosaltres, per la nostra part, continuem afavorint la

construcció en propietat per a resoldre tots els problemes. A mes, bona part de les

inicíatives dutes a terme pels que intenten corregir la situado actual, apliquen (amb

bona intenció) un model que només soluciona els problemes a curt termini, pero que a

mitjá termini és mes una part del problema que no una solució.

En aquest ireball he procurat fer un estudi com a jurista del model andel per a

mostrar el seu funcionament i la facilitat que tindria la seva introducció a Catalunya.

Pero permeteu-me fer aquest incís. (En els primers temps que vaig viure en un andel,

el model hem semblava estrany. Pero després de poc temps hem semblava que érem

nosaltres els que teníem un model que és la quadratura del cercle. Al fer la

comparado a Dinamarca, la pregunta que m'han fet és sempre la següent: "Pero

perqué continueu apostant per aquest model cooperatiu i tota aquesta política de HPO,

si com ens dius, hi ha tanta propietat a Espanya?).

Dones després de fer un estudi jurídic arribo a la conclusió següent: l'aplicació del

model andel a Catalunya és un problema de voluntat política i de canvi de

mentalitat en relació a I'habitatge.

La iniciativa del model andel Trian de dur a terme els poders públics. Está ciar que

a Espanya tots els socis volen continuar apostant per un model molt mes lucratiu on

s'acaba sent propietari, encara que siguí molt pitjor per 1'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 mes 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 a Espanya", o "A Espanya es fa habitatge cooperatiu de

molta qualitat". De totes formes qualsevol comparado entre la realitat actual i la

incidencia del model cooperatiu espanyol a llarg termini i la realitat i la incidencia del

model escandinau o d'altres paísos hem sembla ridicula.

Les administracions publiques son les que han de treballar per aconseguir que

quan es parli de Cooperativa d'habitatges en un fu tur s'entengui com a cessió

d'ús i no es puguin tornar a fer Cooperatives de propietat tradicional.



L'aplicació del model andel hauria de seguir aquest esquema:

ANDEL CONDILLAC : PROJECTE PILOT D'ANDEL A CATALUNYA

L'aplicació del model andel a Catalunya no és cap quimera. Aquest estudi parla

desde un punt de vista jurídic i didáctic de que son les Cooperatives d'habitatges a

Escandinávia. En aquest estudi s'aprofundeix en la cessió de l'ús en si, perqué aquest

és l'eix central de tot el model i és llavors imprescindible entendre molt be el seu

funcionament. Ara be, a Escandinávia i a Dinamarca en concret gaudeixen d'una

política molt desenvolupada sobre els andéis. Es poden trabar guies de funcionament,

guies de creació, guies de financament. O siguí que tota la informació i

•'experiencia la tenim al nostre abast.

Per a l'aplicació del model andel a d Catalunya és mes important saber traduir el

model a la realitat catalana. Per exemple, quins órgans s'haurien d'encarregar en un

principi per la seva aplicació, i quines premisses s'haurien de teñir en compte.

Per comencar per un punt concret, hem de recalcar que hi ha una sensibüítat per

resoldre el problema de l'habitatge. La GeneraHtat gaudeix de competéncies en la

materia i concretament l'Institut Cátala del Sol, la Direcció General d'Actuacions

Concertades, Urbanisme i Habitatge juntament amb l'empresa pública Adigsa han

mostrat un interés per potenciar el lloguer i comencar a canviar la tendencia. Ara be

aquests no son els órgans que haurien de vetllar en un futur per la creació i aplicació

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 órgan autónom que controli, assessori i

afavoreixi tot el model cooperatiu/andel.

En aquest estudi s'acaba proposant un model d'Estatuts de primer andel de

Catalunya: Andel Condillac. En 1'estudi proposa que creem un grup de treball/

estudis etc. en definitiva, buscar la fórmula adient perqué en un principi es pugui

comencar a treballar entre els diferents órgans de la Generalitat que s'ocupen de la

planiñcació de les necessitats d'habitatge i Faplicació de les mesures concretes , a mes

de la futura creació de l'órgan de la Generalitat que controli el model

andel/cooperatiu. A mes, s'han d'anar donant els passos necessaris perqué a mitjá

termini disposem d'una llei autónoma sobre Cooperatives d'habitatge. Aquest órgan

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 didáctica del model andel:

A Dinamarca tot i ser un model amb una llarga tradició, 4/5 parts deis habitatges

andel s'han creat en els darrers 25 anys. Durant tot aquest temps l'administració ha

pres palatinament les mesures necessáries per tal d'adaptar el model a la realitat i per

afavorir el model en tot moment. Com es pot veure, aplicant una política correcta es

poden obtenir molts fruits a 10 anys vista, i en 25 anys es pot teñir tot un model

generalitzat i consolidat. Hem d'anar molt en compte a I1 hora de construir, sino volem

tornar a repetir les errades del passat. No es tan important el número d'habitatges que

es facin, sino el model que es trií. I aixó especialment en la zona de Barcelona, on el

sol 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 SÍRUÍ un model afavorit i controlat desde rAdministració per a que

sigui un model com el que he tractat d'explicar.

Hauríem de comencar creant El projecte pilot, que hauria de ser tutelat i

controlat desde radmínistració. Es en aquest projecte on aplicaríem totes les

caractenstiques de la Cooperativa d'habitatge amb cessió d'ús. Hi hauria d'haver una

publicitat per tal de comencar a mostrar el projecte a la societat. En el procés

s'expiicarien totes les característiques subratllant el fet que és un model que s'aplica

amb éxit en molts paísos i que intenta afavorir l'accés a curt i llarg terme.

S'hauria d'explicar molt be el model ais escollits per a ser membres del primer

andel de Catalunya. S'hauria d'emfatitzar el fet que participen en un model

d'habitatge que pretén ser una alternativa bastant generalitzada per a l'accés a

l'habitatge de les persones amb rendes limitades en un futur. Els mitjans de

comunicació haurien de fer-se ressó deis primers passos de I'andel per tal de que la

societat en general comencés a conéixer el model. Els ciutadans han de saber que hi ha

un nou model recolzat desde l'administració, al qual es poden sumar facilment.

La Generalitat duria a terme el projecte pilot i controlaría la primera Cooperativa

d'andels amb cessió d'ús. 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 d'habitatges.



b) En el grup d'estudi per a la creació del primer andel hauríem de trcballar tenint

molt en compte els complexes andel de Dinamarca

Per la creació del primer andel hauríem d'aprofitar molt be l'experiéncia de

tants anys de Dinamarca. L'associació d'andels de Dinamarca i els principáis andéis

ens ajudarien a planificar un andel pilot: ens podrien mostrar quina és la proporció

ideal entre els habitatges i la seva grandária per satisfer les diferents necessítats de la

comunitat i per fer una comunitat atractiva per a tothom, ens podrien parlar de com i

quins servéis ofereixen i gestionen, de com es financen. La seva experiencia seria molt

important per tal de que l'edifici pogués satisfer un gran nombre d'objectius.

Els andéis son organitzacions modemes i efectives que simplement apliquen un

model que lluita contra l'especulació. En els darrers anys hi ha hagut una

desvinculació del moviment sindical al moviment andel.. Per afavorir la implantado

del model es poden afavorir un programa de visites de responsables d'habitatge de

Cooperatives, sindicats i associacíons d'aquí a andéis de Dinamarca. Aquesta és la

millor forma de que coneguin els complexes andel, i sobretot el poder apreciar Falta

qualitat deis habitatges que ofereixen ais seus membres.

En definitiva es tracta de poder aplicar tota la seva rica experiencia i de resoldre

els possibles dubtes que es puguin presentar.

A mes s'hauria de crear un órgan a la Generalitat que dirigís i controles i

regules el model Cooperaüu. Un órgan que trebaílés per una llei autónoma sobre les

Cooperatives d'habitatge i que tingues present la realitat del model i de la societat per

prendre les mesures legislatives i fiscals necessáries en cada moment per afavorir la

implantado 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 cessió d'ús autonom i generalitzat

El model andel, com tot model, necessita d'una implicació per part deis poders

públics. Com ja he recalcat, la base jurídica per a la creació d'un andel existeix. Pero

el que no hi ha és el contingut i l'autonomia com a model.

Coneixem el funcionament i les normes per les que es regeixen els andéis. Hem

d'aplicar, dones, els mateixos principis amb certes connotacions tenint en compte la

realitat catalana. Primer hem de crear els primers andéis i un cop tinguem una certa

experiencia en el model haurem de treballar per la creació d'un model jurídic

autónom. Un model jurídic que a mes de crear normes especifiques sobre el model

andel intenti estar en tot moment al costat del model, vetllant peí seu desenvolupament

i fomentan! la seva continua millora. Es un model que per la seva transparencia, la

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



administracions. Les mesures poden ser de molts tipus: s'hauria de treballar per tal de

fomentar mesures per crear nous andel, per tal de convertir habitatges actuáis del

nostre pare d'habitatges al model andel, treballar per donar un bon tractament fiscal

ais andel, veure com els andéis poden millorar la política social en I'habitatge en

relació ais andel, etc.

Els tres passos han d'anar lligats en el projecte pilot. La didáctica, Pexperiencia i

les necessitats deis prímers andéis i l'enquadrament legislatiu han d'aixecar-se de

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

les garanties.

d) Conclusió final

En aquests darrers temps hi ha hagut una sensibilització sobre la problemática de

Thabitatge. Ens preguntem perqué nosaltres tenim un vuitanta i llarg per cent

d'habitatges de propietat i perqué hem de dedicar un 40 % del nostre salan a

Thabitatge, si la majoria deis europeus hi destina un 20 %.

Aquest estudi no és la solució per a tots els problemes, pero si que és una solució

que ajuda, i molt, a una bona part de les persones a adquirir un habitatge de fácil allí

on s'aplica, i sobretot ajuda a les persones amb rendes limitades. A mes és un model

que amb variants análogues s'aplica en molts paísos del nostre entom i concretament

el model andel en si está recolzat per un estat on s'acostumen a fer molt be les coses.

Espanya és un país on hi ha molta construcció d'habitatges. 1 també sembla que hi

ha un cert quorum entre els diversos grups polítics per tal de construir un alt

percentatge d'Habitatges de Protecció Oficial (HPO) com a una de les alternatives.

Pero poc importen el nombre de milers d'habitatges que es facin. Si es vol comencar a

resoldre de cara al futur la problemática de I'habitatge és mes important triar un model

adequat (és mes important fer pocs habitatges seguint un model de fácil accés

sostenible que no molts habitatges que d'aqui uns anys acabaran en el lliure mercat).

La solució 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 polítiques de

1'Habitatge de Protecció Oficial i de la nostra actual i reduida concepció del model

cooperatiu a Espanya. He intentat presentar un model en proñinditat partint de la base

de quines son les característiques i els fonaments legáis del model per tal de veure

com aplicar-lo. No he tingut en compte altres elements per a fer l'estudi com poden

ser el Medi Ambient, l'urbanisme, etc. M'he central en el principal problema que és

l'accés perqué de poc serveixen construccions molt respectuoses amb el médi o

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



població no hi pugui accedir o hi accedeixi amb hipoteques exagerades per a la seva

economía familiar.

Finalment presento un projecte desenvolupat d'Estatuts amb el contingut que

hauria de teñir 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 peí que costa aquí anar al Notan i al

Registrador. I que a mes el lloguer, tot i no ser molt elevat en un principi, vagi

disminuint amb els anys, un cop s'ha anat amortitzant l'endeutament inicial. Pero estic

convencía que la transparencia, la manca de lucre i l'autogestió fara que la gent acabi

fent-se el model com a seu com passa en els altres llocs on s'aplica.

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

funciona en els altres paisos. Un model autónom i una alternativa general per al fácil

accés i sostenible en el temps. Un model que comenci a crear tot un sistema

d'habitatges de fácil accés, que es pugui fer servir una vegada i una altra i que estigui

protegit del lliure mercat de propietat. O podem continuar ignoran! les formules que

donen ais altres bons resultats i podem, per tant, continuar afavorint la propietat

mitjancant la continua construcció de HPO i d'habitatge cooperatiu tal i com s'entén

avui a Catalunya i a Espanya . Pero si escollim bona part de les actuáis polítiques

d'HPO, continuaren! apostara per un mal model a mitjá i llarg termini. I el pitjor de tot

es que bona part deis recursos que en principi son els que havien de servir per millorar

el problema de l'habitatge es perdran i continuarem sense teñir tot un sistema amb un

important pare d'habitatges de fácil accés.

Necessitem amb urgencia un altre model. Un MODEL ANDEL AUTÓNOM 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 cessió d'ús). L'altra alternativa és

continuar afavorint la propietat i afavorint una visió de l'accés molt limitada en el

temps ¡ sense transcendencia a mitjá i llarg termini, que fa que contínuament es

perdin els recursos que es fan servir i que ens obliga a comencar de nou cada deu

anys. I 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 creado del primer andel cátala seguint un

model d'un Estatut de Cooperativa d'habitatges de Dinamarca. La normativa

espanyola i catalana de cooperatives no dona una regulació a les cooperatives amb

cessió d'ús, i per tant tampoc ho fan uns Estatuts que puguin servir com a model per a

crear una Cooperativa d'habitatges a Catalunya. Es mes, en qualsevol model cátala o

espanyol és recalquen molt les transmissions per regular el preu de venda durant els

primers anys (el model de cooperativa d'ús indefinit en el temps és absolutament

residual en un model d'Estatuts cátala).

En aquests Estatuts per a la creació d'un model andel a Catalunya s'hi troben la

majoria de mencions obligatóries deis Estatuts que la normativa catalana exigeix per

crear una cooperativa, com tots els elements descrits per tal de donar a les

Cooperatives d'habitatge catalanes d'ús un veritable contingut. En aquests Estatuts es

segueixen sistemáticament les mencions obligatóries, pero hem centro sobretot en

recalcar els aspectes mes importants del model andel/Cooperatives d'habitatge amb

cessió d'ús per tal de que serveixin com a guia.. He intentant sobretot definir totes les

característiques fonamentals del model andel/Cooperativa amb cessió d'ús (que

repeteixo no existeixen en la llei) en els Estatuts per tal que desde el principi els

membres que rundin una cooperativa andel coneguin, acceptin i tinguin el marc

estatutari necessari per aplicar un model de Cooperativa d'habitatges sostenible,

autónom i que intenta combatre la propietat tradicional en el mon de l'habitatge

cooperatiu.

Hi ha parts que son própies del model andel/Cooperativa amb cessió d'ús; com

podrien ser les aportacions (entrada), la possibilitat de transmissió, i l'objecte social,

que son part de l'estructura fonamental per tal de que els socis mai es pugui convertir

en propieíaris deis seus habitatges. Per tant, aquesta part és 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 introdui't per no fer una copia exacta de la llei: el

órgans i els procediments de decisió. Aquest apartat segueix tot el que diu la llei sobre

cooperatives. El que si recalco molt dintre d'aquesta part és el que fa referencia a

fussió, transformació, etc. per tal de que els socis no puguin canviar els Estatuts i

convertir el andel/Cooperativa d'habitatges amb cessió d'ús, en una Cooperativa de

propietaris deis seus propis habitatges o puguin vendré l'ediñci a persona física o

jurídica que'faci' pisos de propietat tradicional. Un andel/Cooperativa amb cessió

d'ús només s'ha de poder transformar o vendré a un altre andel/Cooperativa

amb cessió d'ús.

Fins que no hi hagi un desenvolupament autónom del model Cooperatiu amb

cessió d'ús que prohibeixi la tan desafortunada possibilitat de transformar-ho en

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



social i en la possibilitat de transformado, que el model andel te com a objectiu el que

facilita l'accés indefinidament i que no és pot convertir mai en propietat tradicional, i

que Túnica possibilitat de venda d'un model andel/Cooperativa amb cessió d'ús és en

favor d'una altra Cooperativa amb cessió d'ús.

Per últim voldria afegir que aquest no ha de ser obligatóriament la redaccio final

d'un Estatut. Pero encara que no sigui la redaccio final, si que la major part de

qualsevol Estatut, i sobretot la que fa referencia a la cessió d'ús, ha de seguir aquesta

estructura.



CONDILLAC ,S.COOP.C.L.

CAPÍTOL I - Denominado i régim legal.

Amb la denominació "Condillac, S. Coop. C.L." es constitueix a Barcelona una

Societat Cooperativa d'habitatges amb cessió d'ús que es regirá pels presents Estatuís,

i ais principis i disposicions del Text refós de la Llei de Cooperatives de Catalunya....

promulgada d'acord amb l'establert a l'article 33.2 de l'Estatut d'Autonomia de

Catalunya, dotada de plena personalitat jurídica i amb responsabilitat limitada deis

seus socis per les obligacions socials.

De conformitat amb els principis abans mencionats, la cooperativa no tindrá ánim de

lucre mercantil en el seu objecte social.

Article 2 - Objecte social. (Molt importan! recalcar-ho)

L'objecte d'aquesta Societat Cooperativa d'habitatges amb cessió d'ús és:

La promoció d'habitatges per a ser adjudicats exclusivament ais socis, que podran

adquirir, parcel- lar i urbanitzar els terrenys necessaris per a la construcció d'habitatges

i edificacions complementáries, així com adquirir immobles ja constru'its o en

construcció. A mes aquesta cooperativa intenta participar d'un nou model de

Cooperativa d'habitatges a Espanya on només sigui possible el regim de cessió

d'ús ais seus membres, per tal d'afavorir el contingut pie del cooperativisme

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

problemática de I'accés a l'habitatge d'una manera sostenible.

En aquesta cooperativa els socis están molt ben informats deis l'objectiu

fonamental que és la Cooperativa d'habitatge amb cessió d'ús i la no possibilitat

de transformar-ho en propietat tradicional en un futur. La cooperativa en si

sempre será la propietaria deis habitatges i els membres gaudiran de l'ús deis

habitatges. Per tant, en aquests Estatuís hi ha tota una serie de mencions que volen

donar contingut i regulació a les Cooperatives d'habitatge amb cessió d'ús, i els



membres accepten i participen de la filosofía de Pandel/Cooperatives d'habitatge

amb cessió d'ús i accepten i participen de tots els impediments deis Estatuts per tal

de que no sigui possible en el futur convertir el régim de Cooperativa d'habitatge amb

cessió d'ús deis habitatges, en habitatges de propietat privada per part deis seus

membres.

Podran acollir les seves promocions ais beneficis que la legislado deis Habitatges de

Protecció Oficial estableix, complint les normes que com a promotora li son

imposades per la legislado anomenada.

Per Pacompliment de l'Objectiu Social, aquesta Societat tindrá personahtat jurídica en

tots els seus actes i contractes, i pot adquirir, posseir, administrar i disposar de bens i

drets, així com contraure obligacions i exercitar accions judicials arnb subjecció a Íes

liéis. Podra igualment concertar tota classe d'auxilis o ajudes económiques, flanees,

avals, préstecs amb o sense garantía hipotecaria, etc., i en general efectuar totes les

gestions o les operacions necessáries per a acomplir els seus fins que vagin en benefici

deis seus socis.

Per acord de l'Assemblea General, els locáis comerciáis i les instal- ladons i

edificacions complementan es es podran arrendar a tercers no socis, pero mai es

podran vendré. La característica principal d'aquest model és que tot l'edifici

romandrá sempre en propietat de la cooperativa.

Article 3 -Duració i ámbit territorial.

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

activitats és a partir de la seva constitució.

L'ámbit territorial en que es desenvoluparan els servéis de la cooperativa per aquesta

entitat sera el corresponent a la Comunitat Autónoma 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 supósit, exigirá resolucio de l'Assemblea General que

modifíqui aquest precepte estatuían.

En tot cas el nou domicili haurá 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 qualiñcació en el Registre de Cooperatives corresponent, previa practica de

document públic.

CAPÍTOL II. SOCIS.

Article 5 - Persones que poden ser socis.

Podran pertányer a la Societat Cooperativa les persones físiques majors d'edat o

menors legalment representades que hagin de dísposar d'un habitatge per a ells i les

seves famílies i/o locáis.

La qualitat de soci és personal.

Cada membre disposa només d'un dret d'ús sobre l'habitatge i está obligat a viure

en l'habitatge.

Article 6 - Requisits i procediment d'admissió.

A) Per l'admissió d'una persona com a soci, hauran de reunir-se els següents

requisits:

a) El senyalat a 1'article 5 deis Estatuís.

b) El haver pagat una entrada (aportació obligatoria) fixada pels Estatuís per a ser

soci de la Cooperativa i per a poder gaudir de l'ús d'un habitatge, be sigui en el

moment de la constitució de la Societat o be sigui en un moment posterior.

c) Teñir capacitat d'obrar d'acord amb el Codi Civil.

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

. de Finteressat al Consell Rector. La decisió correspondrá al Consell Rector



(segons els casos establerts per ser membre i les Distes d'espera de la

Cooperativa).

El Consell Rector podrá denegar l'admissió d'un nou soci que amb anterioritat hagi

causat una baixa cooperativa injustificada o per expulsió, o sigui deutor d'una

Cooperativa d'habitatges per qualsevol concepte.

C) Un cop admés a un nou soci, aquest subscriurá un document d'incorporació a la

Cooperativa (amb l'aportació de 1'entrada o l'aportació obligatoria depenent de la

superficie de l'habitatge), i se li assignara el dret d'ús d'un habitatge.

Article 7 - Obligacions del socis.

Els socis están obligáis a:

a) Fer efectiu el pagament de l'entrada, que inclou el pagament corresponent al

capital social, les quotes d'ingrés, les aportacions al fons de Reserva i d'Educació

i Promoció (obligatori en la llei espanyola de cooperativa), i també el Hoguer

mensual (sobretot aqüestes dues com a base del model andel/ Cooperatives

d'habitatges amb cessió d'ús).

b) Assistir a les reunions de les Assemblees Generáis i els altres órgans que siguin

convocats.

c) Acceptar les cárregues socials excepte causa justificada.

d) Participar en les activitats que constitueixen l'objecte de la cooperativa, en funció

deis projectes de construcció i en la proporcíó económica que els correspongui i

complint les obligacions deis acords válidament adoptats pels órgans de govern.

Així mateix deurá fer efectives les seves obligacions económiques amb

puntualitat.

e) Mantenir l'habitatge d'acord a les liéis, ais Estatuís, al Reglament Intern i ais

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

manteniment).

f) Complir els acords válidament adoptats pels órgans de govem, així com els que

resultin de les normes legáis i estatutaries.

g) No dedicar-se a activitats que puguin competir amb els fins socials de la

Cooperativa ni col- laborar amb qui els efectuí, a no ser que siguin expressament

autoritzats peí Consell Rector.

h) Participar en les activitats de formació i intercooperació.

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

seva divulgado pugui perjudicar ais interessos socials.



j) No utilitzar la condició de soci per a desenvolupar activitats especulatives o

contraríes a les liéis,

k) Comportar-se amb la deguda consideració en les seves relacions amb els altres

socis, i especialment amb els que en cada moment ostentin a la Cooperativa

carrees rectors, de representació, de físcalització económica- comptable.

1) 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 l'art 26 per a la transmissió del seu dret

d'ús sobre l'habitatge.

n) Respectar aquells altres deures que resultin de les normes legáis i estatutáries, així

com deis acords válidament adoptats pels órgans de la cooperativa.

Article 8 - Drets deis socis.

Els socis teñen dret a:

a) Escollir i ser escollits per a la realització de l'objecte social de la cooperativa,

sense cap discriminado, en virtut de les normes estatutáries establertes.

b) Participar amb veu i vot en l'adopció de tots els acords de l'Assemblea General i

els demés órgans deis quals formin part.

c) Rebre informado.

d) Les obligacions económiques es faran efectives amb puntualitat.

e) Percebre la liquidació de la seva entrada, en cas de baixa o dissolució de l'entitat.

f) Ser adjudicatari del dret d'ús sobre una l'habitatge constru'ít o adquirit per la

cooperativa en virtut deis Estatuts aquí descrits.

Article 9 - Dret d'informació.

L'exercici deis drets del soci i el compliment de les seves obligacions es basará sobre

el millor coneixement possible del funcionament i la gestió de la cooperativa. Per

aquests objectius, la cooperativa procurará els mitjans d'informació assequibles i clars

a tots els seus socis.

Es donara una copia deis Estatuts a cada soci. Els socis teñen dret a ser informáis en

les successives modificacions. Poden sol- licitar per escrit informes sobre la marxa de

la cooperativa i obtenir resposta en els termes legáis, sempre que no comporti un

perjudici per a la Cooperativa. En cas de discrepancia decidirá l'Assemblea General.

En cas contrari es pot anar a la jurisdicció competent previa celebració d'un intent de

conciliació davant del Consell Superior de la Cooperació.



Article 10-La Responsabilitat Patrimonial deis Socis.

Els socis no respondran personalment i mancomunalment deis deutes socials, la

seva responsabilitat es limitará a l'entrada que el soci ha dipositat per a ser membre

de rondel. (L'entrada s'utilitza també com a garantía respecte ais deutes deis socis

amb la Societat Cooperativa).

Tot Í aixó, el soci que causi baixa en la cooperativa, respondrá deis deutes socials,

previa exclusio del haver social, durant 5 anys desde la perdua de la seva condicio de

soci, per les obligacions que ha adquirit amb la cooperativa amb anterioritat a la data

de la seva baixa, ñns a l'import de la seva entrada.

Article 11 - Baixa del soci.

(en el model andel no hi ha la diferencia entre baixa justificada i no justificada, i

només hi ha marxa voluntaria o exclusio de la cooperativa. En els dos casos s'utilitza

l'entrada com a garantía per a fer front ais possibles deutes del soci amb la

cooperativa i per assegurar el bon estat de l'habitatge)

a) baixa voluntaria

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

dret d'ús sobre l'habitatge.

b) expulsió

El Consell Rector pot excloure a un membre i portar el seu dret a cessació en els casos

següents:

quan un soci está en mora amb el pagament de les despeses. (Lloguer

mensual per Tamortització deis présteos i el pagament deis interessos, per fer

front a les millores de l'edifici i a les despeses comunes d'administració).

quan un soci tracta malament o desatén greument el seu deure de

manteniment sobre el seu habitatge.

quan un soci lloga el seu habitatge o fa alguna altra operació contraria a l'ús i

destí de l'habitatge establert en aquests Estatuts o per acord establert peí

Consell Rector o per PAssemblea General.



L'incompliment greu de les disposicions promulgades en materia d'Habitatge

de Prolecció Oficial.

Les faltes considerades com molt greus pels Estatuís.

L'expulsió deis socis només es podrá decidir peí Consell Rector mitjancant la

tramitado d'un expedient instruít amb aquest fí i donant audiencia al interessat.

L'expedient haurá de ser resolt en un termini máxim de dos mesos desde la seva

incoació. Contra l'acord d'expulsió del soci es pot recorrer a l'Assemblea, en un

termini d'un mes desde la seva notificació. L'assemblea resoldra com a máxim en la

primera sessió que es celebri a partir de la recepció del recurs.

c) Conseqüéncia de la baixa

En el cas de baixa voluntaria el soci haurá d'abandonar el seu habitatge en el

mornent de la transmissió de la seva condició del soci i del seu dret d'ús sobre

1'andel/Cooperativa amb cessió d'ús.

En cas d'expulsió el soci haurá de deixar lliure l'habitatge en el termini de tres

mesos a comptar desde la data de la baixa.

Article 12 - Faltes i sancions. Expulsió

a) Els socis només podran ser sancionáis per les faltes préviament tipíficades.

Només podran teñir la considerado de faltes greus i molt greus les tipificades i

classificades en aquests Estatuís. Les faltes Heus, a mes de en els Estatuís, també

podran ser tipificades en el Reglament Intem o per acord de l'Assemblea General.

b) Només podran imposar-se ais socis les sancions que per a cada classe de faltes

estiguin establertes en els Estatuís, i podran ser económiques, de suspensions de

drets socials o d'expulsió.

FALTES

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

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



Presentirán si son íleus al mes, si son greus ais dos mesos, i si son molt greus ais tres

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

teñir coneixement de la seva comissió, i en tot cas ais sis mesos d'haver-se comes. La

prescripció de les faltes s'interrompra per l'incoació del procediment de sanció, pero

només en el cas de que en el mateix recaigui la resolució i sigui notificada en el

termini de tres mesos desde la seva incoació.

Son faltes molt greus:

a) El maltractament de l'habitatge per part d'un un soci.

b) Les operacions de competencia, el frau en P aportado a l'entrada o l'ocultació de

d'alguna dada rellevant respecte a les prestacions i servéis del soci respecte a la

cooperativa. També ho será la manifesta desconsiderado ais rectors i ais

representants de l'entitat, que perjudiquin ais interessos materials o al prestigi

social de la mateixa.

c) La falsificado de documents, signatures, segells, marques, classes o dades

análogues, importants per a la relació de 1'andel/cooperativa amb els seus socis o

amb tercers.

d) L'incompliment de les obligacions económiques de la cooperativa, segons l'art 7.

e) L'assumpció sense mandat de les funcions del Consell Rector, deis Interventors o

de qualsevol deis seus membres.

f) Violar secrets de la cooperativa que perjudiquin greument ais interessos de la

mateixa.

g) L'incompliment amb el pagament del lloguer mensual i de les obligacions

económiques amb la cooperativa.

h) La reiteració e dos o mes faltes greus en un període d'un any.

i) Aquelles accions o omissions per part deis socis que suposin un perjudici greu per

a la cooperativa,

j) Utilitzar la condició de soci per a desenvolupar activitats especulatives o

contráries a les liéis.

Son faltes greus:

a) La manca d'assisténcia justificada a les Assemblees Generáis, i en el seu cas a les

sessions de les Juntes prepara lories. Totes elles degudament convocades, sempre

que suposi la no presencia del soci en la maleixa, de les mateixes celebrades en

dos exercicis.



b) Els maltractaments de paraula o d'obra a altres socis, o ais empleats de la

cooperativa amb ocasió de reunions del órgans socials, o de la realització de

treballs, activitats o operacions necessáries per dur a terme l'objecte social.

c) La desconsideració vers el Consell Rector, els Interventors o qualsevol deis

membres d'aquests órgans socials.

d) La reiteració en el període d'un any, de dos o mes faltes lleus.

e) La divulgado deis assumptes i les dades de la cooperativa que no siguin

publiques, sense autorització del Consell Rector o de l'Assemblea.

f) Aquelles altres que a judici del Consell Rector tinguin aquest carácter.

Son faltes lleus:

a) Les falles d'assisténcia no justificada a les sessions de l'Assemblea General

Ordinaria o Extraordinaria, o en el seu cas, de l'Assemblea de Delegats de les

juntes preparatóries a les que el soci fos convocat en deguda forma.

b) La falta de considerado o respecte a un altre soci o socis en actes socials i que

vingués motivada per la queixa de l'ofés davant del Consell Rector.

c) No observar per dos cops com a maxim dintre d'un semestre les instruccions

donades pels órgans competents peí bon ordre i desenvolupament de les

operacions i de les activitats de la cooperativa.

SANCIONS

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

Per les greus: multa de 60 a 300 euros i/o privado d'un any com a maxim deis servéis

d'assisténcia que amb carree al Fons d'Educació i Promoció hagués establert la

cooperativa en favor deis seus socis.

Per les faltes molt greus: multa de 300 a 600 euros; expulsió o suspensió de tots o

d'alguns deis següents drets: assisténcia, veu i vot en les Assemblees Generáis; ser

elector i poder ser escollit per a carrees socials, utílitzar els servéis de la cooperativa.

La sanció suspensiva de drets només es podrá imposar per la comissió de les faltes

molt greus o greus que consisteixin en que el soci incompleixi les seves obligacions

económiques o que no participi en les activitats i servéis cooperatius en els termes



establerts en l'article 8, peí maltractament del seu habitatge, per una falta greu i

reiterada de respecte per la vida en comú amb els altres socis o peí maltractament del

seu habitatge.

En tot cas els efectes de la suspensió s'acabaran tan aviat com el soci normalitzi la

seva situació amb la cooperativa.

Órgans social competents i procediment.

Les faltes lleus serán sancionades peí Consell Rector, amb audiencia a l'interessat.

L'acord del Consell Rector que imposi la sanció per falta lleu te carácter executiu, i

contra el mateix, el soci podrá recorrer en un termini de deu dies, desde la notificació

del mateix davant l'Assemblea General; el recurs haurá d'incloure com a el primer

punt de l'ordre del día de la 1 'Assemblea General que es celebri i es resoldra per

votació secreta, previa audiencia a l'interessat.

Les faltes greus serán sancionades peí Consell Rector, després d'instruir un expedient

i de previa audiencia a l'interessat. Es pot recorrer l'acord que imposi la sanció, que te

carácter executiu, en un termini de 30 dies desde la notificació del mateix davant de

l'Assemblea General; el recurs s'haurá d'incloure com a primer punt del dia de la

primera Assemblea que es celebri i es resoldra per votació secreta, previa audiencia de

l'interessat.

L'acord de sanció, o en el seu cas la ratificado de l'Assemblea General poden ser

impugnades en el termini d'un mes, desde la notificació del trámit processal

d'impugnació.

Contra l'acord que imposi la sanció per falta molt greu, sigui de carácter pecuniari,

sigui de suspensió de drets o sigui d'expulsió, el soci podrá recorrer en un o en un

altre cas, en un termini de 30 dies comptats desde que es va notificar, davant

l'Assemblea General. El recurs s'haurá d'interposar al primer punt de l'ordre del dia

de la primera que es celebri i es resoldra per vocació secreta, previa audiencia de

l'interessat. Contra aquesta decisió, el soci pot impugnar amb un termini de 30 dies

previa conciliació del Consell Superior de la Cooperació, davant la jurisdicció

competen!.



Una sanció económica será executiva desde el moment en que fou decidida,

independentment del recurs plantejat.

En els altres casos de sanció no será efectiva fins a que el recurs no quedi resolt per

l'Assemblea General.

CAPÍTOL III. REGIM ECONOMIC.

Art. 13 - L'entrada. (molt important)

L'entrada estará constituida básicament per les aportacions obligatóries al Capital

Social per part del soci acordades per l'Assemblea Constitutiva. Respecte a les

entrades hi ha unes consideracions a fer :

Els membres habitants que entren a formar part d'una associació

andel/cooperativa amb cessió d'ús paguen una entrada establerta en

l'Assemblea constitutiva de Pan del/cooperativa.

L'entrada es paga al comptat, a no ser que s'estableixi una altra cosa en

l'Assemblea Constitutiva.

Quan s'accepta a un nou soci després de l'Assemblea Constitutiva ha de pagar

a mes de l'entrada el preu marcat a l'art 25.

Les entrades vindran definides en funció de la superficie deis habitatges. I queden

deñnídes de la següent forma: .

Les entrades s'acreditaran mitjancant títols nominatius. El títol expressará

obligatóriament:

a) La denominació de la cooperativa, la data de constitució i el número d'inscripció

en el Registre Territorial de Cooperatives, Departament de Treball de la

Generalitat de Catalunya.

b) El nom del soci titular.

c) El valor nominal de l'import i de la superficie en metres de l'habitatge.

Els títols hauran de fer-se efectius en la seva totalitat, abans de l'acte d'atorgament de

Tescriptura pública de constitució de la cooperativa.



Els socis que ingressin a la Cooperativa amb posterioritat faran efectives les

aportacions en les condicions i la quantitat fíxada en aquest article. Com que la

cooperativa te un carácter no lucratiu, les entrades no experimentaran actual i tzació,

d'acord amb el text refós de la Llei de Cooperatives de Catalunya.

El soci que no faci efectives les aportacions en els terminis previstos incorrerá en

mora i haurá d'abonar a la cooperativa 1'interés legal i els danys i perjudicis

ocasionáis. A mes pot ser suspés deis seus drets polítics i económics fins a que es

normalitzi la seva situació; i si no fa efectiu el pagament en un termini de 60 dies

desde que fos requerit, podrá ser donat de baixa en quan al no pagament de l'entrada,

o expulsat de la societat en els demés supósits. 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 Testal de manteniment), si el soci decídeix vendré el seu dret d'ús de

l'habitatge, i per tant transmet la seva qualitat de soci i el seu dret sobre l'habitatge.

Art 14 - Noves aportacions obligatóries a Tentrada o al lloguer mensual.

(En el model andel es permeten unes elevacions de l'entrada a un andel sempre que

siguí amb l'aprovació de l'Assemblea General i sempre amb uns nivells máxims

d'elevació per llei d'acord amb el valor de l'associació andel, ja que el model andel

vol contrarestar l'especulació. Per la introducció del model andel a Espanya es pot

adoptar la menció estatutaria següent: només serien autoritzades les elevacions de

l'entrada per fer front a un major nivell d'endeutament de la cooperativa en el cas de

l'entrada i només tindrien efecte per ais nous socis que ingressin en la cooperativa.

En quant a un augment del nivell de les despeses l'Assemblea pot acordar un

augment del lloguer mensual que farien efectius tots els socis.

L'augment de l'entrada i el del lloguer mensual hauria de ser aprovat per l'Assemblea

General. Amb el temps s'hauria d'estudiar si algún tipus de petita elevació en

l'entrada amb el temps seria raonable com passa a Dinamarca per connectar-ho una

mica amb la realitat. Pero aixó últim és de cara al futur i son mes polítiques per

afavorir l'andel a llarg terme en el lloc on s'apliquen que no el model en si.

Básicament en un principi s'ha de procurar que l'entrada continuí sent la mateixa que

es va pagar en el seu moment).

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

podrá acordar noves aportacions obligatóries a l'entrada, fixant la quantia. La nova



entrada tíndra efectes per ais nous socis de la cooperativa desde l'acord de l'augment

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

.L?Assemblea 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 15 - Interessos de les aportacions a l'entrada.

Les aportacions de l'entrada no donaran lloc a interessos. Així mateix i

conseqüentment amb el carácter d'entitat sense ánim de lucre, les aportacions

voluntáries tampoc donaran lloc a interessos.

Art 16 - Actualització de les aportacions.

L'entitat no te ánim de lucre, i per tant, les aportacions no serán objecte de cap

actualització.

Art 17 - Intangibilitat del Patrimoni i de l'entrada (amb el Capital Social) pels

deutes deis socis.

Els creditors personáis deis socis no tindran cap dret sobre els bens de la

cooperativa, ni sobre les aportacions per l'entrada deis socis a la cooperativa. Les

aportacions a l'entrada no es poden embargar. Encara que si es podra procedir contra

ells quan el soci vengui el seu dret sobre Tandel/Cooperativa d'habitatge amb cessió

d'ús i deixi de ser soci.

Art 18 - Lloguer mensual, (molt importan!)



(El model andel/Cooperativa d'habitatges amb cessió d'ús es basa en el pagament

d'una entrada per part del soci per a fer front a aproximadament a un 20% de

Fendeutament inicial de la cooperativa. Aquesta entrada es retomará en el moment

que el soci abandoni 1'andel/cooperativa i seguint les condicions establertes en l'art

25.

També es basa en el pagament d'un Iloguer mensual tou per amortitzar la resta de

Tendeutament i les despeses de la cooperativa).

EN NINGÚN CAS LES APORTACIONS DELS LLOGUERS SERÁN

REINTEGRABLES ALS SOCIS.

Els lloguers vindran determinats en l'aprovació deis Estatuís i com l'entrada, estaran

en ñinció de la superficie de l'habitatge: s'intentará aconseguir el lloguers mes tous

possibles, (un cop es vagi amortitzant el deute s'ha de tendir a baixar els lloguers).

Entre 1'andel/Cooperativa i el soci individual es crea un acord escrit on s'estableix el

Iloguer mensual, amb les despeses especificades i les altres condicions indicades en

l'acordde venda.

Art 19 - Pagaments per Tobtenció de servéis socials.

Les aportacions ais fons, dipósits per la gestió cooperativa, i en general, els pagaments

per a l'obtenció de servéis de la cooperativa, no integren l'entrada (i per tant tampoc el

Capital Social). Son una forma d'utilització peí soci d'aquests servéis i están subjectes

a les condicions fixades i contractades amb la Societat; (a estudiar en els projectes

concrets).

Article 20 - Despeses de Tandel/cooperativa

L'Assemblea General fíxa la quantitat de les despeses. Aquesta decisió és vinculant

per a tots els membres.

L'Assemblea General pot realitzar regulacions de despeses en relació ais habitatges

concrets, així que les despeses vagin en relació al valor de l'habitatge.

(Peí que fa ais Fons social : Fons de Reserva Obligatori i Fons d'educació i

promoció, son aspectes que es traben totalment definits en la llei de cooperatives i en



qualsevol Estatut. No s'inclouen en aquests Estatuís per no fer una copia i per centrar-

me mes en el model d'ús en si i les seves implicacions.

CAPÍTOL IV. MANTENIMENT I REFORMES.

Article 21 - Manteniment.

Els socis de 1'andel/Cooperativa teñen el DEURE de mantenir l'habitatge (pintant,

mantenint tots els elements en bon estat de conservado i substituint els elementó

deterioráis) d'acord amb les condicions que l'Assemblea General hagi establert.

Si un soci desatén el seu deure de manteniment de l'habitatge o de les mínimes

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, el membre pot ser EXPULSAT de la cooperativa.

EN PRINCIPI, EL MANTENIMENT I LA MILLORA DELS ELEMENTS

COMUNS PERTOCA A L'ANDEL/COOPERATIVA I EL MANTENIMENT I

MILLORA DELS ELEMENTS DEL HABITATGE PERTOCA AL SOCI QUE TE

UN DRET D'ÚS SOBRE L'HABÍTATGE.

Si hi ha un deure de renovacio de l'edifícació en general establert per l'Assemblea

General, aquest deure s'ha de respectar per tots els socis.

Article 22 - Reformes.

Els socis d'un andel/cooperativa están facultáis 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 Ueis Í ais altres requisits oficiáis.

Abans de dur les reformes s'han de comunicar al Consell Rector. El treball que

requereixi permís d'obres no es pot comencar abans que s'hagi presentat el

corresponent permís al Consell Rector.



CAPÍTOL V. TRANSMISSIO D'HABITATGE ANDEL/COOPERATIVA AMB

CESSIÓ DÚS.

Article 23 - Transmissió i Llistes d'espera. (molt important)

Els socis de 1'andel/cooperativa teñen prioritat per a accedír a un habitatge del

mateix andel/Cooperativa, (si es teñen majors necessitats d'espai, etc.). El Consell

Rector escollirá en funció d'un criteri d'antiguitat com a soci.

A part 1'andel/Cooperativa ha de teñir unes llistes d'espera. Les llistes regulen

l'accés deis 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 mes temps inscrita és la que te prioritat.

Per estar inscrit en una ílista es pot demanar una petita suma de diners que en cap cas

podrá ser superior ais costos ocasionáis per 1'administrado de la Ílista d'espera.

Es obligatoria la publicitat de les llistes d'espera per part de F andel/cooperativa per a

poder comprovar en quina posició es troben els aspirants a socis.

Hi ha uns casos on els altres socis de 1'andel/cooperativa no teñen prioritat de compra

i on no cal recorrer a les llistes quan cap soci vol adquirir l'habitatge. En aquests casos

el soci pot vendré directament a un tercer. Els casos son molt concrets:

Un venedor del seu dret fa una compra i venda mutua amb un altre propietari

d'un dret andel/Cooperativa d'habitatge amb cessió d'ús d'una altre

andel/cooperativa, (per afavorir la mobilitat del model)

Ascendents o descendents del venedor.

Un germá o una germana del venedor.

Un cónjuge del venedor o la seva parella de fet registrada.

Una persona que viu a l'andel (podría ser un familiar que está vivint amb el

venedor o una persona que porta mes de dos anys vivint amb el 'propietari' a

l'habitatge.

El Consell Rector ha de reconéixer a un nou soci de 1'andel/cooperativa. Un

eventual rebuig s'ha de motivar per escrit.



Art 24 - Mort o dissolució de la parella.

Mort

Quan es produeixi una mort d'un soci, el cónjuge pot adquirir la condició de

membre de 1'andel/cooperativa.

Si el cónjuge no vol accedir a la condició de soci, s'ha d'oferir ais membres que

vivien en l'habitatge en el moment de la mort i que hagin conviscut al menys 2

anys en l'habitatge. Després s'ha d'oferir a les persones amb les que el difunt ha

establert el seu testament en l'habitatge. El Consell Rector ha de reconéixer al nou

membre de 1'andel/cooperativa. La renuncia ha de ser motivada.

Hi ha un marge de 3 mesos per l'acceptació de 1*andel/cooperativa i per anar-hi a

viure.

Dissolució de la parella

En una dissolució de matrimoni o de parella de fet durant un període raonable, be

per decisió propia o be per decisió de les autoritats, es mamé el dret d'ús a

l'habitatge andel, condicionat a mantenir o a adquirir la qualítat de soci en

l'andel/cooperativa.

Art 25 - Suma de la transmissió. (molt important)

El Consell Rector ha de donar l'APROVACIO per la transmissió de cada

habitatge. El preu no pot ser superior al valor de Phabitatge establert per

l'Assemblea General fd'acord amb l'entrada inicial mes les noves aportacions

obligatóries justificades), juntament amb les reformes i el que l'estat de

manteniment pugui condicionar.

El valor de les m¡llores individuáis i l'inventari deis mobles i deis equipaments

es fixa al preu de venda, descomptant una part de l'eventual deteriorament degut

a l'antiguitat i el desgast. La fixació del valor de les millores i deis mobles l'ha de

dur a terme el vertedor.



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.

Si un soci i un andel/cooperativa no es fiquen d'acord s'ha de buscar un peritatge

independent.

Si un soci no está d'acord amb el perit pot acudir a la justicia.

El perit pot citar a les dos parts per a un reconeixement de l'habitatge i després

redactará un document on s'especifíqui el preu 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 rao.

Article 26 - Procediment per a la transmissió del dret sobre un habitatge.

(molt important)

El venedor ha de donar una copia deis Estatuts de 1'andel/cooperativa abans de dur

a terme la venda. A mes ha d'aportar l'últim balan? comptable de

1'andel/cooperativa i una descripció del preu de venda que ínclogui el preu del

l'habitatge que marca Vandel/cooperativa, juntament amb les millores Í1'inventan.

El contráete 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 máxim

de 14 dies desde el reconeixement del Consell Rector.

La suma es diposita a I'oficina de Tandel/cooperativa per part del comprador.

D'aquí es poden descomptar els possibles deutes amb 1'andel/cooperativa (o amb

el banc que ha financat Fentrada). També pot reteñir la part que cregui excessiva

en aquella venda.

El Consell Rector está facultat a reteñir una part, si ei venedor tingues deutes

pendents o si hi hagués una manca constatada en la venda. El Consell Rector ha de

fer les comprovacions en un període de tres setmanes.

El mes aviat possible després de la venda del dret sobre un habitatge, el comprador

i El Consell Rector hauran de fer una inspecció visual de l'habitatge per



comprovar el manteniment, les renovacions i l'inventari amb els mobles i els

equipaments.

SÍ hi hagués una queixa del comprador que el Consell Rector cregués justificada,

aquest últim pot reteñir el valor del desacord en qüestió. Es pagará posteríorment 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

inspecció visual juntament amb el Consell Rector, el Consell Rector procedirá al

pagament de la suma que ha abonat el comprador a l'ofícina de

Tandel/cooperativa al venedor. (A Dinamarca s'acaba la responsabüitat per

reclamar al venedor per possibles desperfectes ais sis mesos. Posteriorment el

desperfecte hauria de ser molt gran per a que es pogués reclamar).

CAPÍTOL VI. REPRESENTACIO I GESTIO DE LA COOPERATIVA,

CAPÍTOL VIL ELS LLIBRES DE LA COOPERATIVA I DE LA

CONTABILITAT.

En tot el que fa referencia ais órgans socials es segueix la llei. Així l'Assemblea

General, el Consell Rector i els Interventors son figures que regulen la direcció,

1'administrado i el control intern de 1'andel/cooperativa i son completament iguals

al que diu la llei.

Igualment, en el que fa referencia a la documentació 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 Taspecte mes

important per tal de d'introduir el model ande 1/Cooperatives d'habitatge amb

cessió d'ús a Catalunya: el de la modificado d'Estatuts , i el de la fusió, escissió,

dissolució i liquidació de la cooperativa.

CAPÍTOL VIII. MODIFICACIÓ DELS ESTATUTS SOCIALS. FUSSIÓ,

ESC1S1Ó, DISSOLUCIÓ I LIQUIPACIÓ DE LA COOPERATIVA.

(El mes important).

Fins que no existeixi un auténtic model de Cooperatives d'habitatge amb cessió

d'ús a Catalunya i a Espanya, amb unes liéis que el protegeixen s'haurá de fer tot



el possible per tal de que els Estatuts no permetin que es pugui transformar un

inodel andel en un de propietat tradicional.

Així, en el que fa referencia a la modificació deis Estatuts Socials s'haurá de tomar

a redactar el que fica a l'art 1 que fa referencia a que s'intenta afavorir un nou

model de cessíó d'ús que ompli de contingut el Cooperativisme i que intenti ser

una alternativa per al fácil accés d'una forma sostinguda en el temps. Els socis

de Pande) coneixeran desde el principi que el fonamental en el model andel és

impedir que no siguí possible que un habitatge andel/Cooperativa amb cessió

d'ús es transformi en un habitatge de propietat tradicional.

S'han de buscar les formules per a que no es puguin transformar els Estatuts

Soeials per tal de poder canviar un model de cessió d'ús a un model de

propietat tradicional sobre els habitatges com actualment succeeix. Si en un

principi no fos legal introduir aquest impediment en quan al canvi d'Estatuts

s'hauría de procurar fer un contráete amb els socis en funció de les ajudes rebudes

o d'al tres.

S'han de buscar les formules per impedir que un andel/Cooperativa d'habitatge

amb cessió d'ús no es pugui dissoldre per vendré l'edificació en posterioritat a

qualsevol persona física o jurídica que en no converteixi en propietat

tradicional.

L'andel o Cooperativa és una entitat que es pot dissoldre i pot obrir-se llavors un

període de liquidació amb liquidadors. Pero per crear un model andel autónom

s'hauria de prohibir que un andel es pogués vendré i convertir en propietat

tradicional. Com passa en altres paísos, cal una menció legal que prohibeixi

aquesta possibilitat.

Tenim tota la cabuda legal per crear un auténtic model andel/Cooperativa

d'habitatges amb cessió d'ús a Catalunya. Cree que amb la menor brevetat

possible s'hauria d'introduir un projecte pilot que fes la didáctica del model i

del canvi de mentalitat en quan a l'habitatge cooperatiu en la nostra societat.

Cree fermament que el model es guanyará desde el primer moment el respecte de

tothom com passa arreu (per la seva transparencia, la seva manca d'ánim de lucre i

peí seu carácter indefinit). Ara be, encara que disposem de tots el fonaments

legáis, la clau per que a mitjá termini deixem de teñir 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 SIGUÍ POSSIBLE TRANSFORMAR O VENDRÉ



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 pa'ísos les Cooperatives

d'habitatges: habitatges amb cessió d'ús.

Tota la resta es relativament fácil d'aconseguir. El model pot i ha de comencar a

caminar, pero si no és resol aquest punt a mitjá termini continuarem tenint un

model Cooperatíu "de segona" que te una ridicula incidencia a mitjá termini: un

model en definitiva, que amb l'aparenca de ser una solució, no fa sino que formar

part del problema en si.
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Criteris pagament:

.Encárrec d'intervencions:

Aula Provenca (intervenció no escrita, sessió 2 h 30, intervenció inicial 20')
210€

Debat Formació (conferencia 45' no escrita, desplacament a part)
210€

Ponencia escrita (sempre i quan no tingui un projecte de recerca, en aquest cas no es paga)
450€

Participado grup de treball permanent
Assisténcia reunions
42€
Paper escrit (sempre delimitan! les pagines préviament)
3O€/pág

Encárrec de coordinacions i dinamitzaeió:

Seminari Can Bordoi (buscar gent, continguts, moderado i resum)
720€

Trabada C Bordoi (moderado i resum)
210€

Trobada AP (moderació i resum)
150€

Responsable grup de treball permanent (període delimitat de mesos, dinamitzaeió, eserits
final)

361€/mes

Becaris i col- laboradors:

Becaris en práctica universitaria (mitja jornada)
360€/mes

Personal conractat per obra (projectes conerets, mitja jornada)
7212€/any
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