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1. INTRODUCCIO

Aquest estudi pretén oferir una soluci6 parcial i concre-
ta que ajudi a diversificar l'oferta de ’habitatge, pertal
de garantir-ne un accés facil a tothom, a partir del mo-
del escandinau ande/ de cooperatives d’habitatges.
Paisos com Dinamarca, Noruega, Suécia i altres a Euro-
pa i fora d’Europa apliquen un model cooperatiu se-
gons el qual la propietat dels habitatges sempre resi-
deix en mans de la cooperativa d’habitatges i on els
socis gaudeixen d’un dret d’ds indefinit amb un lloguer
tou. Els socis mai podran ser propietaris dels habitat-
ges onviuen.

A Espanya, les lleis sobre cooperatives permeten fer
cooperatives d’habitatges per la propietat o per la ces-
si6 d’ds, tot i que, a la practica, aquest model discrimi-
na positivament a favor de la propietat tradicional. La
cessi6 d’(is només és una possibilitat legal absoluta-
ment residual i que, a més, permet que els socis passin
a ser propietaris dels seus habitatges a través d’un sim-
ple canvi d’estatuts.

L’objectiu de ’estudi és possibilitar la creacié d’'una
cooperativa d’habitatges amb cessi6 d’ds que, afavori-
da —en un principi— per les administracions, comenci a
canviar la mentalitat en el mén cooperatiu. Les coope-
ratives d’habitatges haurien de canviar la logica d’em-
preses constructores per una logica de cooperatives de
gestio d’un parc d’habitatges. L’estudi també apunta
les pautes del que creu que s’hauria de retocar, en un
futur, per tal de gaudir del model cooperatiu que apli-
quen altres paisos, que té una incidéncia important a
mitja i a llarg termini. La incidéncia del nostre model,

Paisos com Dina-
marca, Noruega,
Suéciaialtres a
Europa apliquen
un model coope-
ratiu segons el
qual la propietat
dels habitatges
sempre resideix
en mans de la co-
operativa d’habi-
tatgesionels
socis gaudeixen
d’un dret d’ds in-
definit amb un
lloguer tou.
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El model espa-
nyoli catala de
cooperatives
d’habitatges no
té un contingut
desenvolupati és
una matéria par-
cialment desregu-
lada.

Aquest estudi es
basa en el contin-
gut i els principis
del model de ces-
sio d’Gs escandi-
nau.

en canvi, és efimera, no permet crear un parc d’habitat-
ges de facil accés que perduri en el temps i aix0 ens
obliga a recomencar de nou cada cinc o deu anys.

El model espanyol i catala de cooperatives d’habi-
tatges no té un contingut desenvolupati és una matéria
parcialment desregulada. Per exemple, la possibilitat
de la cessi6 d’Us existeix, perd no hi ha ni un sol article
que en reguli els parametres. Les cooperatives d’habi-
tatges només es contemplen en un petit apartat de la
Llei de cooperatives que no tracta ’habitatge amb pro-
funditat. Es una llei molt més adaptada a les cooperati-
ves agraries o industrials que no pas a la problematica
de ’habitatge. A Catalunya, les cooperatives d’habitat-
ges s’han d’inscriure en el Departament de Treball i és
molt complicat portar un cens exacte de les cooperati-
ves d’habitatges existents. Aquest estudi, per tant, es
basa en el contingut i els principis del model de cessi6
d’ls escandinau (tots els paisos que tenen cooperati-
ves amb cessi6 d’(is segueixen uns principis molt clars)
i busca la creaci6 d’'un model cooperatiu més avancat i
desenvolupat a Catalunya i a Espanya, que treballi per
crear un model que pugui afavorir les properes genera-
cions i que segueixi els criteris de durabilitat i sosteni-
bilitat de la definicié del model cooperatiu que s’aplica
als altres paisos.

L’estudi no pretén seruna critica a les persones que
treballen en el mén cooperatiu a Espanya. Més aviat és
una critica al model en si, que ‘desnaturalitza’ el que
hauria de ser el model de cooperatives d’habitatges.
Les raons que fan que el nostre model cooperatiu es
basi en la propietat tradicional sén diverses: la manca
de regulacié —d’acord amb la Llei de cooperatives— del
contingut de la cessi6 d’ds i de ’habitatge en general;
la mentalitat espanyola sobre la propietat; un funciona-
ment de les cooperatives basat en una logica d’empre-
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ses constructores i no d’empreses de gestié d’un parc
d’habitatges, com passa en altres paisos; un cert obs-
curantisme d’una part del sector que fa que no hi hagi
publicitat ni registres pablics; la manca d’interés i de
regulacié per part de les administracions davant la pro-
blematica de les cooperatives d’habitatges; etc. La res-
ponsabilitat d’aplicar un model de cooperativa amb
gesti6 d’ds ha de ser compartida per tots els agents
implicats: les administracions han de guiar, afavorir i
regular la cooperativa amb cessié d’ds i les cooperati-
ves han de comencar a optar per un model que ompli
de contingut les cooperatives d’habitatges.

Andel: el model escandinau d’accés a ’habitatge

Segons el Centre Internacional de Cooperatives (/nfer-
national Co-operative Centen), 'objectiu d’una coopera-
tiva d’habitatges és el de proveir els seus membres
d’un habitatge seguint el model cooperatiu. Pero tam-
bé hi ha un altre objectiu molt important: les cooperati-
ves tenen un deure de responsabilitat amb les genera-
cions futures, és a dir, han de garantir que les generaci-
ons futures puguin continuar gaudint dels serveis d’un
habitatge cooperatiu. Als paisos on les cooperatives
d’habitatges s’entenen només com a cessi6 d’ds esde-
venen un instrument molt important per ’accés a I’ha-
bitatge; és en aquests paisos on, realment, tenen una
incidéncia en les politiques globals sobre I’habitatge.
Aixi doncs, aquests paisos gaudeixen d’un sistema
amb milers d’habitatges que romanen indefinidament
sota un model de facil accés i que cada any augmen-
ten.

El model escandinau andel, per la seva historia i la
seva implantaci6, és un model exemplar per explicar

La responsabilitat
d’aplicar un mo-
del de cooperati-
va amb gestio
d’is ha de ser
compartida per
tots els agents
implicats.

Als paisos on les
cooperatives
d’habitatges
s’entenen només
com a cessio d’ls
esdevenen un
instrument molt
important per
l’accés a I’habi-
tatge.
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L’andel és un mo-
del d’accés a I’ha-
bitatge situat en-
tre el llogueri la
propietat, funcio-
na de manera de-
mocraticaiels
seus habitants
mai no poden
transformar-lo en
una propietat tra-
dicional, tot i que
tenen més drets
que un llogater
convencional.

Un de cada tres
habitants de Co-
penhaguen viu en
un andel.

L’andel és un mo-
del que integra la
iniciativa privada
en un mercat no
especulatiu.

qué és i com s’ha d’aplicar el model cooperatiu i quin
és el veritable sentit d’aquest model a mitja termini.

L’andel és un model d’accés a ’habitatge situat en-
tre el lloguer i la propietat, que estableix que tots els
seus membres habitants son propietaris d’un immoble
en si i gaudeixen del dret d’ds sobre un habitatge. El
nou propietari del dret d’s sobre I’habitatge paga una
entrada —que li es reemborsada si decideix donar-se de
baixa de I’andel- i un lloguer tou cada mes. El model
de I’andel funciona de manera democratica, els mem-
bres habitants de ’andel mai no poden transformar-lo
en una propietat tradicional, tot i que tenen més drets
que un llogater convencional, ja que és un model que
estableix I’s indefinit de I’habitatge.

1. Esun model sense data de caducitat, és per sem-
pre. Una bona part dels habitants de les ciutats escan-
dinaves viuen en habitatges sota el régim andel/coope-
ratiu. Per exemple, un de cada tres habitants de Co-
penhaguen viu en un andel. Alguns sén de principis del
segle xx i permeten, una vegada i una altra, tenir un ac-
cés facil a ’habitatge. Es a dir, el parc d’habitatges de
facil accés augmenta continuament.

2. Es un model que integra la iniciativa privada en
un mercat no especulatiu. Les empreses andel s6n coo-
peratives d’habitatges privades sense anim de lucre. A
Escandinavia, com a bona part d’Europa, hi ha molts
habitatges de lloguer social, lloguers barats per a les
persones que ho necessiten i ajudes a la persona en els
lloguers privats. Tot aix0 costa uns diners a I’Estat. Al
mateix temps, perd, compta amb un sistema generalit-
zat d’andels que integren ’empresa privada en 'acces-
sibilitat a I’habitatge, tot impedint ’especulaci6 i aju-
dant a reduir els recursos que I’Estat ha de destinar als
lloguers socials i a la resta d’ajudes pels lloguers.
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3. Esun model d’accés barat que ofereix avantatges
als seus membres. Es paga una entrada pel financa-
ment i per implicar les persones en la gesti6 de I’habi-
tatge. Atorga més drets que un arrendament tradicio-
nal. Un andel es pot traspassar per transmissié mortis
causa, es pot llogar a una tercera persona durant un
temps determinat, etc.

4. Elmodel andel facilita ’'autogesti6 i el bon man-
teniment de la finca. L’habitatge social, encara que im-
prescindible, presenta un manteniment costés. Gracies
ala democraciainterna de I’'andel, a la seva autogesti6
ialaimplicaci6 dels seus membres (es poden fer millo-
res en els habitatges, etc.), esdevé un bon model de
gestié. A Dinamarca, hi ha estudis que demostren el
bon manteniment dels habitatges que segueixen el
model andel.

5. Es un model molt transparent, amb un grau de
satisfacci6 alt i que ajuda a diversificar la realitat de
’habitatge. El seu funcionament intern fa que els deu-
res i les responsabilitats quedin ben definits. Es un
model molt clar —tal com mostraré més endavant—, pro-
voca un grau de satisfacci6 alt entre els seus usuaris i
suposa una alternativa que garanteix ’accés a I’habitat-
ge a molta gent.

6. Es un model que pot servir per aconseguir un
equilibri social. A Dinamarca, per exemple, la construc-
ci6 subvencionada d’habitatges ha de reservar un 10%
a ’habitatge social (tot i que no deixa de ser un model
privat).

Aplicaci6 del model andel a Catalunya

En el proper apartat, analitzaré amb profunditat el fun-
cionament i les normes que regeixen un andel. Es un

L’andel és un mo-
del d’accés barat.
Es paga una en-
trada pel financa-
ment i per impli-
car les persones
en la gestio de
I’habitatge.

El model andel
facilita 'autoges-
tio i el bon man-
teniment de la
finca. Alhora que
provoca un grau
de satisfaccio alt
entre els seus
usuaris.
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El model escandi-
nau de l’andel és
un model que fun-
ciona des de fa
molts anys a dife-
rents paisos i dis-
posa d’un parc
d’habitatges im-
portanti d’una
llarga tradicio de
gestio.

model que hatingut una repercussié important a Escan-
dinavia i, actualment, a Catalunya i a Espanya, es po-
dria aplicar un model semblant. De fet, legislativament
ja hi té cabuda, és una cooperativa d’habitatges amb
cessi6 d’ds. Aquest model és el que, en molts altres
paisos, s’entén realment com a cooperativa d’habitat-
ges. Perd no cal canviar les lleis per poder aplicar
aquest model; tot i aixi, de cara al futur, s’hauria de
desenvolupar el model i s’haurien de retocar un parell
d’aspectes per evitar que els habitatges andel caigues-
sin en el lliure mercat.

Encara que ja existeixi la legislacié basica per apli-
car un model semblant a Espanya, fins ara no existien
ni la voluntat ni la mentalitat necessaries per fer-ho.
Pero, hi ha una manera molt simple de corregir el nos-
tre model, la solucié rau en un canvi cultural més que
no pas legislatiu.

Aixi doncs, per qué cal analitzar el model escandi-
nau de ’andel? Perqué és un model que funciona des
de fa molts anys a diferents paisos. El model andel dis-
posa d’un parc d’habitatges importanti d’una llarga tra-
dici6 de gestid. Parteixo d’un sistema molt consolidat i
no dels dos paragrafs sense desenvolupar sobre la co-
operativa d’habitatges amb cessi6 d’(s amb qué comp-
ta la legislacié espanyola. Per tant, faré un estudi del
model des de tots els punts de vista i ’analitzaré amb
profunditat per donar una visié de conjunt. En aquest
punt, hauré donat prou guies per comprendre qué és i
cap on s’hauria d’anar. Per (ltim, presentaré un model
d’estatuts per aplicar un andel a Catalunya. Pretén ser
un projecte pilot que aglutini tota aquesta experiéncia i
que serveixi de model per la societat en general.

Tota la informaci6 que ens permetria aplicar el mo-
del de ’andel esta al nostre abast (a diversos paisos
nordics hi ha moltes guies que descriuen el model an-
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del, els drets de les parts, el finangament, etc.). No hem
d’inventar-nos res. Només hem d’aplicar a la realitat ca-
talana un model cooperatiu d’habitatges que no afavo-
reixi la propietat. Els destinataris fonamentals de l’es-
tudi, en un principi, sén els organs existents que treba-
llen en temes relacionats amb ’habitatge —sobretot la
Direcci6 General d’Actuacions Concertades, Habitatge i
Urbanisme, perdo també I’empresa pdblica ADIGSA i
I’Institut Catala del SAl-, pertal que la tasca del projec-
te pilot serveixi com a referent al mén cooperatiu (capi-
tol 5). La Generalitat té competéncies sobre la matéria
i, en part, esta optant per un canvi de mentalitat en re-
lacié a la problematica de I’habitatge. A més, els po-
ders plblics sén els que han de dirigir el procés per cor-
regir la situacié actual. També va dirigit a la Federacié
Catalana de Cooperatives d’Habitatges, a les cooperati-
ves més importants, als sindicats i a totes les associa-
cions interessades.

Actualment, ja s’ha establert alguna mena de colla-
boraci6 entre un organ de la Generalitati el mén coope-
ratiu. Ara bé, un cop analitzada la problematica, s’hau-
ria de fer un projecte pilot i treballar per crear un organ
autdnom que marqui les pautes, assessori, reguli i con-
troli tot el model de cooperatives d’habitatges a Cata-
lunya, com passa en molts altres paisos on existeix un
model cooperatiu. A més, s’ha d’ordenar i racionalitzar
el sector i s’ha de portar un control diari —en tots els
sentits— sobre el nombre d’habitatges cooperatius que
seguiran un model de cessi6 d’is (al capitol 5 es des-
criu el cami que caldria seguir a Catalunya amb més cla-
redat).

Al nostre pais, fa molt temps que es fan cooperati-
ves d’habitatges. Desafortunadament, pero, el regim de
propietat continua influenciat per ’'afavoriment de la
propietat tradicional que es fa des de les mateixes lleis

La Generalitat té
competéncies en
matéria d’habitat-
ge i esta optant
per un canvi de
mentalitat en re-
lacio a la seva
problematica.

Un cop analitzada
la problematica,
s’hauria de fer un
projecte pilot i
treballar per crear
un organ auto-
nom que marqui
les pautes, asses-
sori, reguli i con-
troli tot el model
de cooperatives
d’habitatges a
Catalunya.
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El model andel té
algunes variants.
El cas del Canada
és molt interes-
sant perqué va
adoptar com a
principi fonamen-
tal la propietat
comuna de les
cooperatives
d’habitatges.

A Espanya, les
cooperatives
d’habitatges son,
més aviat, coope-
ratives per la
construccié d’ha-
bitatges de pro-
pietat.

i des de la particular mentalitat espanyola en relaci6 a
la propietat. | els sindicats, com totes les altres coope-
ratives d’habitatges, s’han hagut d’abocar a aquest
model. Pertant, malgrat els centenars de milers d’habi-
tatges construits en régim d’HPO (Habitatge de Protec-
ci6 Oficial) sota la modalitat de ‘cooperativa d’habitat-
ges’, tots aquests esfor¢os no han permeés crear un sis-
tema perdurable, com passa en molts altres llocs. S’ha
facilitat l’accés a I’habitatge a una persona, perdé no
s’ha creat un model estable que pugui facilitar-ne I'ac-
cés a moltes d’altres.

El model andel té algunes variants properes en
molts altres llocs d’Europa i de fora d’Europa. El cas del
Canada és molt interessant perqué, des de fa dos de-
cennis, va adoptar com a principi fonamental la propie-
tat comuna de les cooperatives d’habitatges; i els resul-
tats han estat molt satisfactoris. Han aconseguit crear
un nombrés parc d’habitatges de facil accés. El model
andel/cooperatiu funciona en altres llocs d’Europa. A
Dinamarca, les 4/5 parts dels habitatges andel s’han
creat durant els darrers 25 anys.

Actualment, s’esta parlant molt de la necessitat de
fomentar la construcci6 d’habitatge cooperatiu a Cata-
lunyaia Espanya. Ara bé, 'important no és la quantitat
d’habitatges cooperatius que es puguin construir sind
el model que es trii per a la seva gesti6. L’(nic que te-
nen en com les cooperatives d’habitatges espanyoles
amb les cooperatives d’habitatges dels paisos que te-
nen un model de cessié d’(s és el nom. A Espanya, les
cooperatives d’habitatges s6n, més aviat, cooperatives
per la construccié d’habitatges de propietat mentre
que, en altres paisos, la propietat esta absolutament
proscrita. Es més, els dos models de cooperativa d’ha-
bitatges sén antagonics. De la mateixa manera que el
nostre parc d’habitatges cooperatius no és comparable
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amb el parc d’habitatges cooperatius dels paisos que
apliguen un model de cessié d’ds, tampoc no es pot
comparar la incidéncia que té el nostre model a mitja i
a llarg termini, per molts habitatges cooperatius que
construim.

Doncs bé, si a Catalunya i a Espanya la cooperativa
d’habitatges amb cessié d’ls disposa de cabuda legal,
[’Gnic canvi important que cal per poder aplicar aquest
model és el canvi de mentalitat dins el mén cooperatiu.
Potser ha arribat I’hora de giiestionar-nos el nostre mo-
del de cooperatives d’habitatges, especialment si te-
nim en compte la desproporcié que hi ha entre la pro-
pietati el lloguer al nostre pais.

A Catalunyaia
Espanya ’tinic
canvi important
que cal per poder
aplicar aquest
model és el canvi
de mentalitat
dins el mén coo-
peratiu.
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La idea original
prové d’Angla-
terra. La filosofia
cooperativa es va
expandir rapida-
ment a Dinamarca
i a Escandinavia.

Els principis del
model andel con-
tinuen essent els
mateixos: els
seus membres
son els que diri-
geixen la coope-
rativa/andel, l'ac-
cés esta obert a
nous membres i
cada membre de
I’andel disposa
d’un vot.

2. ANDEL: pEFlNlClé
I CARACTERISTIQUES

Introducci6 historica

La idea original d’aquest model prové d’Anglaterra.
L’any 1844 es va crear la primera Cooperativa per als
Treballadors del Textil a Rochdale. La filosofia coopera-
tiva es va expandir rapidament a Dinamarca i a Escan-
dinavia, i una de les seves branques foren les coopera-
tives d’habitatges o andels.

Avui dia, els principis del model andel continuen
essent els mateixos: els seus membres son els que diri-
geixen la cooperativa/andel, I’accés esta obert a nous
membres i cada membre de ’andel disposa d’un vot. A
més, el model andel funciona de forma democratica,
’assemblea general és ’autoritat maxima de ’andel.

El 1866 es crea la primera cooperativa a Dinamarca,
un fet que repercutira en diversos sectors de ’econo-
mia. Pero, no és fins I’lany 1911 que es creen els primers
andelsboligforening a Copenhaguen (la primera coope-
rativa d’habitatges a Dinamarca). Els dos primers an-
dels foren Gronldalsvaengei Praestevangen, dues coo-
peratives propietaries de [’edifici que van construir. Els
membres de ’andel van pagar una entrada pel financa-
ment de la construcci6. L’entrada es retornava si es
traslladaven a viure en un altre habitatge. El principi
d’aquest model d’accés a I’habitatge era evitar 'espe-
culaci6. Els membres gaudien d’un dret d’(s —el dret de
viure en un habitatge determinat—, no podien vendre
’habitatge i, si decidien abandonar I’andel, rebien di-
ners per les millores que havien fet als habitatges.
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L’augment del valor dels habitatges sempre anava a fa-
vor de l’associacié andel (de la cooperativa d’habitatge
en si), i el lloguer tendia a disminuir a mesura que
s’anava amortitzant la inversio feta per la construccié
de l'andel.

L’andel de Grondalsvaenge era una cooperativa
amb 400 habitatges i estava format per cases unifami-
liars o dobles. La inspiracié provenia de I’anglés Ebe-
nezer Howard que, el 1889, havia publicat un llibre titu-
lat 7he Garden Cities of Tomorrow (Les ciutats jardi del
demad). En aquest llibre, proposava la creacié d’una ciu-
tat com a experiment per poder estudiar les diverses
formes d’habitatge i les reaccions dels seus habitants.

El1912 el sindicat Arbejdernes Andels Boligforening
va introduir el principi que cada membre havia d’apor-
tar un capital inicial (entrada), en funci6 de la grandaria
de I’habitatge. Un cop s’havia anat amortitzant el paga-
ment de I’andel, els lloguers mensuals anaven baixant.

A partir del 1913, es crea Arbejdernes Koperative
Byggeforening (Cooperativa d’Habitatges pels Treballa-
dors). Es pretenia que els treballadors tinguessin influ-
éncia en la construcci6é dels habitatges cooperatius.
Durant aquells anys, es van crear diversos andels, que
ja rebien ajudes plbliques. La democracia interna va
ser un valor important des del principi i, per tant, els
membres de ’andel eren els que decidien com seria la
construcci6. Aixi doncs, es van comengar a construir
andels, que acostumaven a ser edificacions de prop de
cinc plantes per afavorir un accés barat a I’habitatge a
les families.

A partir del 1976, totes les edificacions de lloguer
que es volguessin vendre s’havien d’oferir, primer, als
veins per facilitar la creacié d’un andel.

La majoria d’andels que existeixen actualment
s’han creat durant els darrers 25 anys, en el moment

Un dels dos
primers andels
va ser el de
Grondalsvaenge,
una cooperativa
amb 4oo0 habitat-
ges format per
cases unifami-
liars o dobles.

A partir del 1976,
totes les edifica-
cions de lloguer
que es volguessin
vendre s’havien
d’oferir, primer,
als veins per faci-
litar la creacio
d’un andel.
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A Dinamarca hi ha
125.000 habitat-
ges andel.

Es un model amb
molta tradicio
pero, el seu crei-
xement més es-
pectacular s’ha
produit en els
darrers 25 anys.

L’Estat autoritza
les empreses
sense anim de
lucre a gestionar
el parc d’habitat-
ge social de llo-
guer, que repre-
senta un 20%
dels habitatges.

que els veins dels parcs de lloguer han pogut adquirir
I’edifici mitjangant la creacié d’una cooperativa o perla
creaci6 d’andels de nova construccio.

Realitat actual

A Dinamarca, en total, hi ha 125.000 habitatges andel.
Hem de tenir en compte que Dinamarca és un pais amb
una poblaci6 de 5 milions de persones que viuen molt
repartides en un territori una mica més gran que Cata-
lunya. Moltes viuen en cases unifamiliars situades en
pobles o petites ciutats. Copenhaguen és I’Ginica ciutat
d’una certa grandaria que hi ha al pafs. Per tant, el mo-
del andel és —sobretot— un model urba i, a Copenha-
guen, és on té el seu maxim exponent, amb un total de
74.000 habitatges dels 125.000 que hi ha a tot el pafs
(alaregid de Copenhaguen hi ha més de 100.000 habi-
tatges). Es un model amb molta tradicié perd, tot i aixi,
el seu creixement més espectacular s’ha produit en els
darrers 25 anys. Des del 1975, quan només hi havia
20.000 habitatges andel, el nombre d’habitatges s’ha
multiplicat per cinc.

A Escandinavia, hi ha un parc d’habitatges de llo-
guer molt gran. A Dinamarca, I’Estat autoritza les em-
preses sense anim de lucre a gestionar el parc d’habi-
tatge social de lloguer, que representa un 20% dels ha-
bitatges. Ben al contrari del que passa a Espanya, el
parc d’habitatge social no ha parat de créixer en les dl-
times décades. No obstant aix0, darrerament, s’obser-
va una voluntat de racionalitzar ’habitatge social. | el
model andel és un model molt vigent a Escandinavia
perqué és una manera de lluitar contra ’especulacié i,
a més, redueix els diners que I’Estat ha de destinar al
lloguer social. Aixi doncs, els principals destinataris
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d’un habitatge andel s6n aquelles persones amb ren-
des limitades perd que no necessiten un habitatge so-
cial (perexemple, un jove de 22 anys, que podra adqui-
rir un habitatge a Copenhaguen sense haver de subs-
criure una hipoteca a la qual no pot fer front; o una fa-
milia de treballadors amb dos fills, que podra viure a
Copenhaguen sense la necessitat de destinar la major
part del seu sou a una hipoteca).

Estadistica actual dels habitatges andel en funci6 de la seva grandaria

0-40 m? 40-60m?  60-80m? 80-100 m?

2% 23% 32% 29%

100-120 m?

+120 m?

10% 4%

Estadistica dels habitatges andel en funcié de I’edat dels seus membres

0-34anys  35-49 anys 50-66 anys  +67 anys
36% 20% 1% 25%
Definicio

L’andel és un model d’accés a I’habitatge molt genera-
litzat a Escandinavia, que es basa en el model coopera-
tiu i que resol el problema de I’habitatge a un percen-
tatge molt alt dels habitants de les ciutats escandina-
ves. Aquest tipus de propietat es troba entre el régim
de propietati el lloguer. Aixi doncs, als paisos escandi-
naus, hi ha tres maneres diferents de gaudir d’un habi-
tatge: la propietat, el lloguer (amb un percentatge de
lloguer social alt) i ’andel.

La primera regla d’or de ’'andel, la més importanti la
que dbna coheréncia al sistema, és la segiient: el model
andel és un model en si mateix. Esta prohibit transformar
un andel en un model de propietat tradicional.

L’andel és un mo-
del d’accés a ’ha-
bitatge molt ge-
neralitzat a Es-
candinavia, que
es basa en el mo-
del cooperatiu i
que resol el pro-
blema de ’habi-
tatge a un percen-
tatge molt alt
dels habitants de
les ciutats escan-
dinaves.
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L’andel és una
associacio de
propietaris del
conjunt d’un im-
moble. Cada per-
sona que acce-
deix a un habitat-
ge paga una en-
trada que és re-
emborsada si es
decideix abando-
nar ’apartament.

L’associaci6 an-
del o cooperativa
és propietaria de
Ledifici.

L’andel és un mo-
del lliure d’espe-
culacio. El lloguer
és fix i, quan s’ha
anat amortitzant
I’endeutament
inicial, ha de ten-
dir a baixar.

L’andel és una associacié de propietaris del conjunt
d’unimmoble. Cada persona que accedeix a un habitat-
ge paga una entrada (a Copenhaguen oscil-la entre els
3.000 i els 30.000 euros, en funcié de la grandaria de
’habitatge i de la seva situacié geografica). Aquesta
guantitat és reemborsada si es decideix abandonar
"apartament. Durant el temps que es disposa de I’habi-
tatge, s’ha de pagar un lloguer tou —segons la granda-
ria de ’apartament— que servira per fer front a ’endeu-
tament que ha suposat la construccié de I’andel i a les
despeses de manteniment.

Caracteristiques

L’andel és un model privat d’habitatges: els seus mem-
bres sén membres d’una cooperativa sense anim de lu-
cre que compra o edifica I'immoble. L’associacié andel
o cooperativa, per tant, és propietaria de ’edifici. Po-
den ser sindicats, gremis, associacions amb una finali-
tat concreta, o simplement, com passa avui dia, orga-
nitzacions andel. Pertant, el model andel és una mane-
ra d’adaptar la iniciativa privada a un model no especu-
latiu d’accés a I’habitatge.

L’andel és un model lliure d’especulacié. Ningd no
guanya res pel lloguer de I’habitatge. El lloguer és fix i,
guan s’ha anat amortitzant I’endeutamentinicial, ha de
tendir a baixar (el lloguer és per pagar I’lamortitzaci6 del
deute, el manteniment de edifici i les despeses). Pel
que fa a I’entrada inicial, acostuma a variar poc i, a
més, s’estableix el preu maxim al qual es pot elevar.

Es un model que, en gran part, compta amb el su-
port de I’Administraci6 publica. Aquest fet imposa uns
deures als andels; per exemple, la llei danesa estableix
que els andels que han rebut una subvencié pablica per
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a la seva creaci6 han de destinar un de cada deu habi-
tatges al ‘deure social’ vers els grups amb necessitats
especials d’habitatge.

Es un model que funciona de manera democratica.
Els propietaris son els membres dels 6rgans de decisi6
i, pertant, s6n els que prenen totes les decisions que
afecten la vida de I’'andel: si cal fer un canvi de fines-
tres, si hiha d’haver un camp de jocs pels infants al jar-
di, el tipus de connexié a Internet, etc. Hi ha molts an-
dels que disposen d’un gran ventall de serveis. Real-
ment, alguns sén un veritable model de comunitat, tant
pel que ofereixen com pel seu funcionament.

Es un model que afavoreix la mobilitat, tant si es té
necessitat d’espai com si es vol canviar de barri o de
ciutat. No és un model impermeable. A Copenhaguen i
a altres ciutats, existeix un sistema generalitzat d’an-
dels. Aix0 s’articula mitjancant llistes d’espera, a través
de les quals els membres habitants de I’andel poden
accedir a un nou andel en funci6 de les seves necessi-
tats.

Es un model transparent. Es defineixen molt clara-
ment els drets, els deures i les formes d’accedir a un
andel, de manera que sigui un model comprensible i
clar.

Hi ha molts an-
dels que dispo-
sen d’un gran
ventall de serveis
i alguns son un
veritable model
de comunitat,
tant pel que ofe-
reixen com pel
seu funciona-
ment.
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Dins dels andels,
hi ha molts habi-
tatges petits per
joves i parelles, i
d’altres una mica
més grans per
families.

L’andel és un mo-
del alternatiu
destinat a la gent
que vol gaudir
d’un habitatge a
llarg termini i que
s’hauria d’endeu-
tar molt per acce-
dir a la propietat
tradicional.

3. ESTUDI DEL MODEL ANDEL PAS A PAS
Introduccio

L’andel és un model que té una tradicié molt llarga i
que, pertant, ha generat una legislacié forga rica. Actu-
alment, hi ha diverses lleis que tenen relacié amb I’an-
del. Comencant per la principal, Bekendtgorelse af lov
om andelboligforeninger og andre bolligfaelleskaber,
trobem implicacions en la Llei de propietat, en la de llo-
guer, en les hipoteques, en les ajudes pibliques, etc.
Com ja he dit, a Escandinavia, compten amb el lloguer
social destinat a diferents grups (joves, gent gran, etc.),
el model de propietat tradicional i el sistema d’andels,
que representa una alternativa per les ciutats. Dins dels
andels, hi ha molts habitatges petits per joves i pare-
llesid’altres una mica més grans per families. Tot i aixi,
no és un model orientat (nicament als joves —encara
que s6n molts els joves que en fan Gs— sin6 que, més
aviat, és un model alternatiu a la propietat tradicional
destinat a la gent que vol gaudir d’un habitatge a llarg
termini i que s’hauria d’endeutar molt per accedir a la
propietat tradicional.

La societat escandinava defuig les grans construc-
cions intel-lectuals per resoldre els problemes i busca
una aproximacié més pragmatica —que no vol dir sim-
ple— al conflicte plantejat. També apliquen aquest prag-
matisme a I’andel. Es un model transparent i facil d’en-
tendre pero, al mateix temps, desenvolupat. Tots
aquests anys d’experiéncia de ’andel han generat di-
verses lleis, molta jurisprudéncia. | també s’ha hagut
de modificar algun aspecte del model, en els moments
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que no avancava. Hi ha hagut una discriminacié positi-
va neta cap a aquest model per part dels poders plblics
escandinaus.

En aquest apartat, tractaré de sistematitzar dels ele-
ments més importants del model andel, com ara I’ad-
quisicié, la venda, les responsabilitats, els drgans de
decisi6, etc., i analitzaré les lleis i les interpretacions
jurisprudencials més importants per conéixer el model
danés amb més profunditat. A més, no només sera un
estudi juridic rigorés, sind que també proporcionara
elements per poder interpretar millor la llei. Seria molt
complex parlar de totes les implicacions que té el mo-
delandel dins el sistema escandinau. Per fer-ho, hauria
de fer una analisi de I’Estat i del sistema tributari da-
nés. A més, cada cultura juridica prové d’una realitat
diferenti el que vull tractar és el model andel (que no és
pas complex) i no el model d’estat de benestar escan-
dinau. La part final de ’apartat constara d’una analisi
comparativa entre les lleis espanyoles/catalanes i les
daneses per intentar trobar els elements que tenen en
comi i els possibles punts de fricci6.

L’andel, una associacio

La Llei de ’andel no estableix cap definicié de queé és
un andel. La definicié apareix en una llei anterior que
encara s’utilitza per entendre el concepte. Tothom co-
neix el funcionament d’un andel. En aquesta llei ante-
rior, es deia que és una associaci6é que té com a finali-
tat ser propietaria d’una edificaci6 sobre la base andel
o cooperativa (cooperativa d’habitatges amb cessié
d’ds és el que, en altres paisos, s’entén com a coopera-
tiva d’habitatges; la base andel estableix que tothom
és propietari en el seu conjunt).

Legalment, ’'an-
del és una associ-
acio que té coma
finalitat ser pro-
pietaria d’'una
edificacio sobre
la base cooperati-
va.
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El patrimoni de
I’andel forma part
de l’associacio