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PRÓLOGO

			Cuando analizamos las necesidades del sector de la vivienda, podemos observar los cambios que están ocurriendo en la sociedad. Hay un aumento en los hogares unipersonales, la soledad, la falta de una identidad común y la falta de interacción entre las personas.

			Aunque la vida en comunidad siempre ha existido en diferentes formas a lo largo de la historia, el coliving es una tipología emergente en el contexto moderno de nuestras ciudades. Se considera una de las mejores prácticas, ya que tiene un potencial positivo que va más allá de los residentes y puede impactar a comunidades más amplias. El coliving promueve un estilo de vida de menor impacto, sostenible y centrado en la comunidad, con viviendas de alta calidad y buena ubicación.

			El objetivo del coliving es utilizar espacios comunes e instalaciones compartidas más allá de lo que se usaría en una vivienda individual. Fomenta la convivencia y el intercambio entre residentes y visitantes, lo cual brinda una forma de vida interesante que permite intercambiar conocimientos, ampliar la red de contactos, establecer sinergias y vivir en un entorno emprendedor. Además, ofrece la posibilidad de alquilar por meses o semanas, llevar una vida más sostenible y crecer en un ambiente global.

			Hoy en día, el coliving se ha diversificado para incluir opciones dirigidas a diferentes grupos demográficos. Por ejemplo, jóvenes que desean independizarse del hogar familiar, personas mayores que buscan una experiencia comunitaria en la que puedan envejecer de manera activa y social, y profesionales que necesitan establecer una residencia temporal.

			Los beneficios evidentes del coliving se refuerzan cuando se aplica un diseño adecuado. Para garantizar su crecimiento adecuado y seguro, es importante analizarlo desde dos perspectivas: contractual y urbanística. Desde el punto de vista contractual, el coliving se encuentra a medio camino entre el hospedaje y el arrendamiento. Desde el punto de vista urbanístico, es necesario establecer normativas que definan cómo funcionan los edificios de coliving, sus espacios comunes y privados, y sus servicios. La ciudad de Madrid es un claro ejemplo, ya que recientemente estableció bases arquitectónicas y sociales a través de su normativa urbanística, aunque estas bases pueden ser mejoradas.

			La Guía completa del coliving, ofrece un análisis detallado a través de sus diferentes capítulos, que abarcan los posibles modelos, los aspectos regulatorios, los aspectos arquitectónicos y el análisis del negocio inmobiliario. El objetivo del libro es proporcionar información y análisis sobre este modelo residencial, con el fin de informar, resolver problemas y ayudar en la toma de decisiones. También puede ayudar a las autoridades en la redacción de normativas que permitan el desarrollo adecuado del coliving.
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INTRODUCCIÓN

			«Espero que el viaje sea largo,

			lleno de aventuras, lleno de conocimiento».

			Poema Ítaca de Kavafis

			UN VIAJE HACIA EL COLIVING: MI VIAJE

			Al adentrarnos en las páginas de esta Guía, nos aventuramos en una travesía de viaje moderna hacia un concepto de vida que está redefiniendo la noción convencional de hogar: el coliving. Este libro es mucho más que un análisis técnico; es una exploración íntima de los motivos sociales, económicos y culturales que están dando forma a esta revolución habitacional.

			En un mundo donde el teletrabajo se ha convertido en la norma y la soledad es una epidemia moderna, el coliving se alza como un faro de esperanza. Es la respuesta a la necesidad humana innata de conexión, comunidad y flexibilidad. A medida que nos sumergimos en las páginas de este libro, descubrimos los servicios que se ofrecen en estos espacios, así como las razones por las cuales cada vez más personas optan por esta forma de vida.

			Las personas que eligen habitar en espacios de coliving son una muestra diversa y dinámica de la sociedad moderna. Son individuos que valoran la comunidad, la colaboración y el intercambio cultural. Desde jóvenes profesionales en busca de oportunidades de networking hasta nómadas digitales que buscan flexibilidad y conexión, el coliving atrae a aquellos que desean más que un simple techo sobre sus cabezas: anhelan un sentido de pertenencia y apoyo mutuo. Contribuir a la creación y mantenimiento de estos espacios es crucial, ya que no solo satisfacen una necesidad básica de vivienda, sino que también fomentan el crecimiento personal, profesional y social de quienes los habitan. Proporcionar estos entornos no solo es una inversión en la calidad de vida de las personas, sino también en la construcción de comunidades más fuertes y resilientes en un mundo cada vez más interconectado.

			Queremos expresar nuestro sincero agradecimiento a todos aquellos que han contribuido a la creación de este libro. Son visionarios, innovadores y generosos, dispuestos a compartir su sabiduría para allanar el camino hacia un futuro más conectado y humano. Sin su dedicación y visión, este proyecto no habría sido posible.

			En última instancia, este libro es una llamada a la acción. Nos insta a abrazar la vocación de servicio y el compromiso con la sociedad que impulsa a quienes adoptan el coliving. Espero que estas páginas inspiren y motiven a todos aquellos que buscan liderar el cambio en un mundo en constante evolución.

			Bienvenidos a un nuevo horizonte en el concepto de hogar, bienvenidos al mundo del coliving.

			Araceli Martín-Navarro

			Socia fundadora y Presidenta

			Asociación de espacios inmobiliarios compartidos COWORD

			Sandra Daza Silva

			Directora General de GESVALT

			Socia Vocal Advisory COWORD

		

	
		
			CAPÍTULO I

			
¿QUÉ ES EL COLIVING? CONTEXTO DEMOGRÁFICO Y MOVIMIENTOS SOCIOECONÓMICOS QUE LO EXPLICAN

			ARACELI MARTÍN-NAVARRO

			Socia Fundadora y Presidenta de COWORD

			INTRODUCCIÓN

			A medida que las grandes ciudades como Los Ángeles, Shangai, Londres, Berlín, Madrid, avanzan hacia la densidad, los profesionales del Real Estate nos estamos enfrentado al desafío de encontrar formas asequibles de albergar a la creciente población. La convivencia se ha movido rápidamente a la parte superior de esa lista. El modelo puede soportar más necesidades de estilo de vida y estructuras familiares que las típicas multifamiliares y a un coste menor. El concepto de coliving se desarrolla en respuesta a las necesidades del mercado, usuarios e inversores, que ven en estos nuevos conceptos de residir alcanzables con una alta densidad, y mayor rentabilidad. La necesidad de más viviendas en áreas urbanas y en zonas costeras es clara, pero gran parte del enfoque del desarrollo reciente se ha centrado en viviendas asequibles residenciales de alto nivel o con crédito fiscal y rentabilidad para los inversores.

			La necesidad de viviendas a precio o alquiler de mercado que aborden los desafíos de la asequibilidad se plantea como un gran reto a resolver. El compromiso de diseñar una solución de alta calidad que aborde tanto la experiencia individual como los aspectos comunitarios de proporcionar una vivienda asequible, con todo el confort y bienestar. Un híbrido entre compartir y vida privada, y uno de los primeros conceptos de coliving. Utilizar el diseño para resolver los desafíos de la vivienda actual, como el espacio y la asequibilidad, al tiempo que se adapta a las necesidades de la vida moderna. Los planes de unidad de coliving logran un equilibrio entre el espacio compartido y el espacio privado.

			El mundo está experimentando una importante transformación demográfica: jóvenes millennials, así como el envejecimiento sin precedentes de la población de casi todos los países desarrollados y en desarrollo. Estos desafíos demográficos se discuten como un problema grave para los sistemas de apoyo social. Son vistos de manera bastante negativa, lo que implica una explosión de costes, que es una forma de discutir este tema. La mejor forma de hacerlo es debatir las oportunidades que ofrecen las sociedades, por ejemplo, nuevos mercados para aplicaciones y productos/servicios innovadores para las personas.

			Teniendo en cuenta estas oportunidades, el coliving tiene como objetivo desarrollar una virtual comunidad de vida social colaborativa con capacidad de atraer a un amplio grupo demográfico de residentes, millennials, profesionales, familiares, seniors, que mejora aún más la comunidad, el intercambio de recursos y la red de apoyo. El objetivo central de los proyectos de coliving es estimular y prolongar una vida independiente y activa en un entorno exterior a través de un avance en la interacción social de las personas contribuyendo así positivamente a su bienestar.

			1. COLIVING. VIVIENDA COMPARTIDA

			El coliving en la era moderna se ha definido como desarrollos inmobiliarios gestionados y construidos expresamente que incluyen una combinación de espacios (privativos y comunes) con servicios personales y compartidos, en el que los que los habitan comparten afinidades, creando comunidad.

			Son los aspectos operativos del coliving lo que lo hace único de otros tipos de alojamiento. Aunque no es totalmente homogéneo en los diferentes países y ciudades, la mayoría de las instalaciones de Coliving hoy parecen ser una transmutación de varios tipos de inmuebles más establecidos, combinando atributos de cada uno de ellos.

			Las características comunes incluyen:

			—Flexibilidad en el plazo de la estancia.

			—Programación de actividades, con énfasis en crear un sentido de comunidad.

			—Facturación todo incluido y conjunto de espacios completamente amueblado.

			—Servicios.

			—Un espacio privativo más otros habitables compartidos (cocina, salón TV, juegos, gym).

			2. ENTORNO

			Los aspectos positivos del coliving contribuyen al concepto de vivienda asequible por diseño. Las unidades residenciales se orientan internamente hacia los espacios comunes, enfatizando la idea de comunidad y logrando un equilibrio entre el espacio compartido y el espacio privado, en las unidades residenciales y en el edificio en su conjunto, ayudando a fomentar una cultura de compartir que podría reducir los costes de vida. y proporcionar una comunidad de apoyo.

			3. DEMANDA

			Al parecer, ningún sector inmobiliario es inmune a las influencias del aumento de los Millennials y Generación Z, del aumento de la esperanza de vida en el mundo. El comercio minorista se ha visto trastornado por la disrupción causada por el comercio electrónico, impulsada por la aptitud de estas generaciones y su proclividad hacia la tecnología.

			Las redes logísticas se han movido más cerca de ellos, lo que agiliza la entrega. La demanda de oficina tradicional ha sido interrumpida por la aceleración del coworking, ya que más empresas adoptan una mayor flexibilidad de ubicación para atraer a los trabajadores más jóvenes.

			Sin embargo, la vivienda en sus formas tradicionales no se ha visto afectada en gran medida. Si bien las comodidades han evolucionado, los principales fundamentos no lo han hecho. Se han mantenido los términos de arrendamiento inflexibles y las tarifas por terminación anticipada, mientras que las rentas, particularmente para productos de calidad institucional, han aumentado a niveles inasequibles para muchos inquilinos jóvenes.

			—Demanda jóvenes generaciones: El coliving es una respuesta al deseo de las generaciones más jóvenes de tener flexibilidad en las ciudades y vida premium más asequible; es una respuesta a una creciente fuerza de trabajo global: una que exhibe un alto grado de movilidad, pero también uno que se siente cada vez más aislado y anhela la comunidad. La clase de activos todavía nacientes está relativamente fragmentada a nivel mundial, pero el caso de su crecimiento es fuerte en muchos de los lugares más caros del mundo.

			—Demanda, siguiendo el flujo de causa y efecto: El ritmo de desarrollos en este ciclo económico es ahora un bien documentado, es un fenómeno global. La población urbana del mundo a mediados de 2015 se estimó en casi 4.000 millones (49% de la población mundial), 766 millones más que en la década anterior. Para 2030, se prevé que el 60% de la población mundial viva en ciudades. Un aumento de 1.200 millones de personas en tan solo quince años.

			Este resurgimiento de la ciudad ha ejercido una presión sin precedentes sobre la vivienda. Una mayor competencia por una oferta limitada de viviendas urbanas ha llevado a precios más altos, lo que ha hecho que las opciones tradicionales sean inaccesibles para muchas cohortes, en particular para los ocupantes más jóvenes. Esto afecta tanto al stock en venta como al alquiler, creando lo que ha sido ampliamente aceptado como una crisis de asequibilidad.

			—Demanda Sénior: Es ampliamente aceptado que las personas mayores tienen una combinación de necesidades sociales y sanitarias a las que las nuevas soluciones alternativas de compartir espacios como el coliving podrían proporcionar una respuesta integrada.

			Una moderada proyección de envejecimiento en la UE para el período comprendido entre los años 2004 y 2050 muestra que la población de 65 años o más aumentará en 58 millones o un 77% y que, al mismo tiempo, la población en edad de trabajar disminuirá en 48 millones o un 16%. En la UE, esto podría significar que la proporción de personas en edad laboral sería de dos por cada ciudadano mayor, en lugar de cuatro trabajadores en la actualidad.

			4. NATURALEZA CAMBIANTE DEL TRABAJO. RETENCIÓN DE TALENTO

			La naturaleza cambiante del trabajo potencia aún más las presiones sobre la vivienda urbana. La era del trabajo de la lealtad (por la cual las organizaciones satisfacen las necesidades básicas de los empleados a través de salarios, beneficios y seguridad laboral, a cambio de un compromiso de por vida) ha dado paso a un nuevo modelo basado en el compromiso. Para atraer y retener a los mejores talentos, las organizaciones han tenido que repensar cómo, cuándo y dónde trabajan los empleados para brindar la flexibilidad que desean. Según una encuesta reciente, la mayoría de las empresas ya han adoptado alguna forma de trabajo flexible, como el teletrabajo.

			Lo más probable es que muchos de los mismos empleados que deseen lugares de trabajo variados sean grupos de edad más jóvenes, ya que no están atados por hipotecas y familias. Para el año 2020 se esperaba que los Millennials (generalmente definidos como aquellos nacidos entre 1982 y 1996) representaran más de un tercio de la fuerza laboral global. A medida que los Baby Boomers se jubilen en mayor número, los Millennials tomarán su lugar, ejerciendo aún más su influencia en el lugar de trabajo. Los millennials han mostrado una fuerte preferencia por trabajar en el extranjero, y el 71% está interesado en hacerlo en algún momento de sus carreras.

			Muchas de las empresas multinacionales están comenzando a crear oportunidades para que los empleados participen en asignaciones internacionales para períodos más cortos para satisfacer esta necesidad: la convivencia permite que estos empleados obtengan una vivienda institucional en las ciudades en las que desean o necesitan estar, sin compromisos prohibitivos a largo plazo.

			—Entorno político: Con la Estrategia Europa 2020, la Comisión Europea tenía la intención de contribuir a una economía más inteligente, sostenible e inclusiva que ofreciera altos niveles de empleo, productividad y cohesión social. Esta estrategia tenía en cuenta los cambios que se producen en Europa en todos los ámbitos, la creciente globalización y competitividad de los mercados, los cambios demográficos, los desafíos económicos, entre otros. Por tanto, para el equipo del Proyecto Coliving, es relevante entender el entorno político en relación con los sectores de las TIC y población joven, la salud y el envejecimiento, ya que influyen sobre la explotabilidad de los resultados del proyecto.

			Desde hace algunos años, se están llevando a cabo varias políticas para la aplicación exitosa en las áreas de Economía Digital y de Salud y Envejecimiento Activo.

			—Entorno económico, tecnológico y social: Los avances tecnológicos que han facilitado una mayor flexibilidad laboral también han contribuido a un aumento de las formas de consumo de colaboración digital que están alterando las industrias tradicionales. Denominada «la economía colaborativa», la aparición de plataformas en línea que promueven el acceso sobre la propiedad ha surgido con creciente regularidad en los últimos años. Este cambio ha sido particularmente prevalente en las ciudades, impulsada por necesidad, coste y conciencia, y ha penetrado virtualmente en todas las esferas del consumo urbano: la propiedad de automóviles ha sido reemplazada por Uber y Zipcar, el primero de los cuales, valorado en US $ 76.000 millones, excede la capitalización de mercado de empresas de transporte más consolidadas como Delta y American Airlines; ThredUp y Rent The Runway han suplantado la propiedad de la ropa; Spotify y Netflix brindan contenido a pedido; LendingClub y WeSura brindan acceso compartido a crowdfunding y seguros.

			El crecimiento exponencial de estos modelos de negocio y su adopción por parte de los jóvenes urbanos sugiere que existe un alto grado de comodidad al compartir productos y servicios. Esta aceptación ha llevado a esta misma audiencia a considerar la vivienda de la misma manera; es decir, como un producto más para compartir.

			Un impulso a la asequibilidad, una mayor urbanización y una fuerza laboral cada vez más móvil y menos dispuesta a poseer, pueden ser suficientes para explicar la necesidad de más opciones de vivienda urbana. Pero un tercer componente, la asequibilidad, es un ingrediente clave en la receta de la demanda de convivencia.

			Sin embargo, los millennials son la excepción a esta tendencia. La crisis sanitaria y financiera mundial y el posterior desempleo están dejando que muchos Millennials no puedan obtener un empleo de tiempo completo después de graduarse, un efecto seguido de su truncando potencial de ingresos. Los hogares de la Generación del Milenio en el mundo desarrollado ganan aproximadamente un 4% menos que los de la Generación X a la misma edad, lo que ha tenido un efecto profundo en los patrones únicos de matrimonio, parto y compra del grupo.

			Los alquileres en las ubicaciones urbanas más deseables están mucho más allá de lo que es asequible para muchos, independientemente de la edad. El punto de referencia de larga data para la asequibilidad del alquiler ha sido el 30% del pago después de impuestos; sin embargo, muchos pagan mucho más por un apartamento de precio medio. Para el producto institucional, la carga del alquiler es aún mayor.

			El Coliving ofrece a muchos posibles inquilinos una forma de acceder al marketplace al mismo tiempo que ahorra dinero en conjunto. Si tomamos, por ejemplo, un estudio tradicional en comparación con una habitación en una instalación de Coliving. Si bien, según el alquiler por metro cuadrado privado, los espacios de Coliving son más costosos que las unidades tradicionales, el potencial de ahorro aumenta a través de una mayor eficiencia en el espacio y el servicio. Las ofertas residenciales de la mayoría de los mercados occidentales desarrollados se componen de viviendas muy antiguas en stock Estos edificios más antiguos suelen tener menos eficiencia energética, lo que a su vez puede elevar los costes mensuales de servicios públicos para los inquilinos. Las mejoras en la eficiencia que ofrecen los apartamentos modernos pueden ofrecer ahorros cuantificables en lo que respecta a un uso más amplio de los servicios públicos.

			Por un pago, un inquilino obtiene acceso a un espacio completamente amueblado que incluye entrada a un gimnasio y espacios comunes, plataformas programáticas bien desarrolladas, limpieza programada regularmente y servicios públicos con todo incluido por un 20% menos que la alternativa de estudio comparable, y mucho menos el tiempo ahorrado antes de la mudanza. Dicho de otra manera, un inquilino con un ingreso promedio en Londres de 37.000 libras esterlinas tendría una relación total entre alquiler e ingreso de un 43,8% en un estudio tradicional; esta relación mejora considerablemente con el valor propuesta de una instalación de Coliving, disminuyendo a un 33,7% de ingresos anuales.

			5. ENTORNO SOCIAL. COMUNIDAD

			Un punto en común entre los operadores de Coliving a nivel mundial es un fuerte enfoque en la construcción de comunidades. Parte de la propuesta de valor es el acceso a espacios compartidos y experiencias con otras personas que comparten valores similares. A medida que la población europea envejece, la necesidad de nuevas tecnologías para ayudar a las personas mayores a vivir, activa, participativa y más longeva está aumentando. En el ámbito de la salud, se mejoraron los nuevos servicios de telemedicina como las consultas médicas online, atención de emergencia y dispositivos portátiles que permiten controlar el estado de salud de las personas desde sus casas. Si bien puede parecer que esta noción de «conocer a tu vecino» es simplemente un nuevo aditivo para el marketing multifamiliar tradicional, parece haber un cambio psicológico que sugiere que el Coliving puede ser una solución a los desafíos sociales. Según una investigación realizada en EE.UU., la soledad se ha generalizado cada vez más en los adultos jóvenes, lo que se correlaciona positivamente con un mayor uso de las redes sociales.

			Esto corrobora los resultados de la encuesta One Shared House 2030 de Space10 (el laboratorio de vida futura de IKEA), que sugiere que la razón principal de las personas que están interesadas en el Coliving es porque quieren ser sociales y conectarse con las personas de una manera significativa. «Más solos que nunca», quizá sea la respuesta que podemos esperar de un mundo cada vez más interconectado en el que las personas declaran sentirse más solas que nunca. Tanto es así que, en el año 2018, Reino Unido creó el Ministerio de la Soledad, cuyo objetivo es paliar los desastrosos efectos de esta «epidemia» en el país: quienes sufren de ella pueden ver reducida su esperanza de vida tanto como si consumieran 15 cigarrillos al día, según un estudio de la Universidad Brigham Young (BYU), Utah (EE.UU.).

		

	
		
			CAPÍTULO II

			
MODELOS DE FLEX LIVING EN EL MERCADO INMOBILIARIO ESPAÑOL: UNA VISIÓN DE CONJUNTO VS. MODELOS INTERNACIONALES

			LOURDES PÉREZ

			Dir. Value and Risck Advisory-Healthcare & Flex Living at JLL

			El Flex Living ha nacido como consecuencia de una evolución social. La globalización y el auge de las grandes urbes están actuando como palanca, resultando en un nuevo paradigma de vida, que se traslada en nuevos patrones de comportamiento al mundo Living.

			Destacamos que, en el año 2023 un 25% de la población se mudó de residencia, que hay un aumento y concentración de las personas entre 25 y 55 años en las ciudades, que un 40% de la demanda está insatisfecha y no vive donde le gustaría y que no dejan de incrementar los hogares de una persona, además, del constante flujo de personas que pasan por los principales núcleos urbanos, bien sea por trabajo, por ocio o turismo, donde España se sitúa como el tercer país en recepción de turistas internacionales, un 50% de los visitantes son extranjeros, mientras que en el tráfico por causas laborales representa un 12%.

			Paralelamente, el mercado residencial tradicional está cada día más tensionado y el acceso a la vivienda más complicado y, surge el Flex Living como producto inmobiliario dando respuesta a las nuevas necesidades del siglo xxi a través de los variopintos activos inmobiliarios y ayudando a descongestionar el mercado tradicional de la vivienda.

			En términos de crecimiento y de inversión, la curva del Flex Living ha sido exponencial desde el año 2020 y se estima que su comportamiento continúe alcista en los próximos años. Los diferentes asset classes que se sitúan bajo el paraguas del Flex se están leyendo como activos defensivos, valor refugio donde la profesionalización ha llegado dando seguridad a la inversión, optimizando los ingresos y garantizando unos flujos de caja estables y recurrentes, todo lo cual, contribuye a un reposicionamiento de los activos. Uno de los grandes éxitos del Flex Living será que no tiene sesgo generacional o de target objetivo, se enfoca a todos los rangos de edad y casuísticas sociales, la clave estará en un enfoque operativo adecuado a las necesidades de cada comunidad de usuarios.

			¿Dónde estamos y hacia dónde vamos? Actualmente estamos en un momento nicho donde hay sitio para todos los modelos y formatos (coliving, micro-living, cohousing, serviced apartments, senior living, etc.). En toda Europa el Flex Living es un segmento emergente y en desarrollo activo, donde el pipeline en marcha suma casi un 75% del total del Flex, situándose un 10% en territorio español, porcentaje muy significativo.

			Del lado de los actores, hay diversidad de perfiles tanto en los operadores como en los inversores. Detrás de los activos granulares se encuentran pequeños inversores, mientras que para edificios independientes ya tenemos family offices o fondos más profesionalizados y los perfiles institucionales aparecen en la sombra de los grandes complejos.

			Como variable transversal en todos los formatos y tamaños, es una máxima la gestión profesionalizada, la importancia del operador como eje vertebral de las operaciones, ya que son activos en donde se comparte el riesgo operativo entre el inversor y operador (PROPCO relacionada con la OPCO), el generar un sentimiento de comunidad, una operativa bajo el modelo «todo incluido» y contratos flexibles, entre otras. Hablamos de un activo inmobiliario flexible que cubre un amplio espectro de tipología de activos para enfocarse a diferentes públicos, que van desde estudiantes o jóvenes profesionales hasta los +65 y en sus diferentes rangos económicos, luxury, mid market o budget, para recoger todo tipo de estancias, corta, media o larga y que aprovecha las diferentes localizaciones.

			En cuanto a categorías de proyectos, podríamos, a grandes rasgos, podemos definir:

			1.Modelo granular, generan comunidad a través de una red de activos situados en ubicaciones urbanas y muy céntricas, para entre 3 y 15 usuarios y menos de 2.500 m2. La economía de escala y sentimiento de comunidad se alcanza gracias a una red de activos interconectados. El usuario final suele ser joven y lo ideal es formar unidades de convivencias homólogas.

			2.Edificios completos de escala intermedia, para 15-100 colivers. Se trata de edificios completos que ofrecen estudios o clústeres compartidos y dispondrán de instalaciones comunes como principal elemento diferenciador frente al mercado residencial (gimnasios, salones, cocina, coworking, etc.).

			3.Grandes complejos bajo uso terciario, los micro-living, que generan un destino en sí mismos. Son máquinas residenciales completamente autónomas en sí mismas que satisfacen las necesidades de sus usuarios 24/7. Será un aspecto clave un correcto mestizaje de unidades residenciales y donde su ventaja competitiva será el diseño, las calidades, las zonas comunes y los servicios asociados. La gestión activa será la garantía del éxito, por lo que el nivel, calidad crediticia (rating) y know-how del operador serán un factor decisivo.

		

	
		
			CAPÍTULO III

			
EL COLIVING: INTRODUCCIÓN DESDE UNA PERSPECTIVA JURÍDICA

			ANTONIO ÑUDI

			Socio ANDERSEN y Socio Fundador COWORD

			1. CONCEPTO

			Cuando hablamos de Coliving no existe en la doctrina o en la jurisprudencia, en las Administraciones Públicas, ni siquiera en el sector inmobiliario, unanimidad en cuanto a una definición que permita abordar, sin fisuras, esta figura desde el punto de vista jurídico.

			Por ello, para poder encuadrarla debemos acudir a elementos que, de una manera generalizada, se dan en la mayoría de los casos.

			Y en ese ejercicio de encuadre, podemos afirmar sin riesgo a equivocarnos que el Coliving es:

			1.Una modalidad de alojamiento temporal que consistente en disponer varias unidades privativas e independientes integradas generalmente por dormitorio y baño, que no tienen que cumplir con el programa mínimo de vivienda y que se combinan con espacios compartidos en el resto de las estancias del edificio, dedicados a la elaboración y consumo de alimentos (cocina) y servicios esenciales (lavandería), a los que se suelen añadir otros espacios de descanso, ocio y trabajo (televisión y cine, gimnasio, coworking, salas de juego…), ubicados todos ellos en el mismo edificio o entorno edificatorio.

			2.El usuario busca en estos espacios algo más que un alojamiento, por lo que tiene un importante componente aspiracional. La creación de una comunidad de intereses afines debe marcarse como uno de los objetivos prioritarios para garantizar el éxito del espacio y su ocupación.

			3.Se oferta en régimen de alquiler, incluyendo un elenco de servicios accesorios bajo demanda del usuario y mediante la gestión de una operadora o terceros especialistas en la explotación de estos espacios y de los servicios accesorios ofertados. El usuario valora mucho la flexibilidad en cuanto al tiempo de estancia.

			4.La relación existente entre el espacio y el usuario es fundamental, por lo que su configuración y el diseño arquitectónico cobran una especial relevancia. La eficiencia energética, la tecnología o la existencia de lugares para trabajar, son aspectos muy demandados en esta comunidad donde unas normas de régimen interno claras y exigentes deben existir para asegurar la convivencia. 

			5.La ubicación, el acceso a transportes públicos y resto de servicios de la ciudad determinarán, asimismo, la calidad del complejo y con ello la categoría y precios, de manera similar al mundo hotelero.

			Como vemos, se trata de una modalidad de alojamiento que se ubica entre el espectro hotelero y el residencial, pero, a la vez, es diferente a ambos.

			Si desde un ámbito conceptual hemos podido ya encuadrar la figura, desde un punto de vista legal el Coliving deberá cumplir los siguientes requisitos:

			1.Modalidad de alojamiento temporal.

			2.Ofertada en régimen de alquiler y gestionadas por empresario en alta en régimen de actividades propias del servicio ofertado, que establecerá unas normas de régimen interno de obligado cumplimiento. 

			3.Las unidades alojativas no son viviendas y están compuestas por unidades privativas e independientes integradas generalmente por dormitorio y baño, que comparten espacios comunes en el resto de las estancias del edificio dedicadas al descanso, elaboración y consumo de alimentos (cocina) y servicios esenciales (lavandería) a los que se pueden añadir otros de ocio y trabajo (gimnasio, coworking, salas de juego, cine y televisión…), ubicados todos ellos en el mismo edificio o entorno edificatorio. 

			4.La cantidad y calidad de espacios comunes deberá ser suficiente para el destino de los usuarios y vendrá determinada por la normativa urbanística de cada Comunidad Autónoma, de cada municipio y, en defecto de estas, por el Código Técnico de la Edificación u otras normas de régimen general en la materia. 

			Serán las normas urbanísticas las que deberán establecer las superficies mínimas de los espacios y los usos imprescindibles que, con carácter general y también de mínimos, debe ponerse a disposición de los usuarios.

			2. FIGURAS AFINES O TIPOLOGÍAS DE COLIVING

			Para poder entender mejor la figura del Coliving, resulta necesario estudiar figuras que ya tienen una tradicional implantación en nuestro ordenamiento, pero que conservan ciertas similitudes. Son zonas, a veces, grises entre una y otras, pero que, como veremos, permiten vislumbrar su idiosincrasia.

			Hoteles-apartamentos o apartahoteles

			Es bastante común que la normativa urbanística municipal, cuando se refiere al uso terciario en su modalidad de hospedaje, se remita a las normas sectoriales que las propias Comunidades Autónomas han dictado en el ejercicio de su competencia, para definir las clases y categorías de establecimientos. Los aspectos clave de esta regulación pueden resumirse en los siguientes:

			•Son establecimientos públicos: los establecimientos hoteleros tienen la consideración de públicos, sin que el libre acceso a los mismos pueda ser restringido por razones de raza, sexo, orientación sexual, identidad de género, expresión de género o características sexuales, religión, opinión, discapacidad o cualquier otra circunstancia personal o social que suponga discriminación.

			•Unidad de explotación: la actividad deberá ejercerse bajo el principio de unidad de explotación, entendiéndose por tal el sometimiento de la actividad turística de alojamiento a una única titularidad empresarial ejercida en cada establecimiento o conjunto unitario de construcciones, edificio o parte homogénea del mismo.

			•Clasificación y registro: la presentación de la solicitud de licencia o declaración responsable producirá la clasificación y, en su caso, categorización y registro del establecimiento, sin perjuicio de las pertinentes actuaciones de inspección y control posterior.

			•Precios: los establecimientos hoteleros fijarán los precios totales de los servicios de alojamiento y de comedor, así como del resto de servicios complementarios que se ofrezcan, debiendo darles la máxima publicidad y exponerlos al público en lugar destacado y de fácil localización y lectura en la recepción, pudiendo para ello utilizar cualquiera de los diferentes tipos de soportes publicitarios, incluidos los digitales. En cada habitación deberá existir una lista actualizada de los precios totales. La información de los precios totales deberá incluir toda carga, impuesto o gravamen que les afecten, así como los descuentos que le sean aplicados, en su caso.

			•Servicios comunes complementarios: en el precio de la unidad de alojamiento se consideran incluidos los servicios complementarios que establezca cada legislación (i.e. agua, energía, calefacción,Wi-Fi...).

			•Duración de la estancia: la duración de la estancia será la que libremente se acuerde entre las partes en el momento de la contratación, sin que pueda ser destinada a residencia permanente.

			•Pago del precio: el pago del precio se realizará en el lugar y tiempo convenido con el alojamiento, previa presentación de la factura y sin que una eventual reclamación exima del pago. En caso de falta de acuerdo, se entenderá que el pago debe efectuarse en el establecimiento en el momento de cobro de la factura. En cuanto a los medios de pago, el precio se podrá abonar en efectivo, con tarjeta de crédito o débito o por cualquier otro medio admitido por el establecimiento.

			•Composición: normalmente, aunque cada legislación sectorial puede tener alguna diferencia, cada apartamento estará compuesto por las siguientes piezas:

			– Salón-comedor, en el que podrán instalarse dos camas convertibles.

			– Cocina, dotada de frigorífico e instalaciones correspondientes.

			– Uno o varios dormitorios.

			– Cuarto de baño.

			Dentro de este concepto, se consideran incluidos, igualmente, los estudios o alojamientos constituidos por una sola pieza común para salón-comedor, dormitorio, con cuarto de baño independiente y cocina.

			Atendiendo a su categoría y tipo de habitación las superficies de las estancias pueden variar, siendo exigible, normalmente, que todas tengan cuartos de baño.

			Residencias de estudiantes

			El auge de la actividad educativa tanto universitaria como posuniversitaria ha convertido a nuestro país en un destino de estudiantes. Tenemos una gran tradición jurídica de Colegios Mayores o Residencias Universitarias, si bien es verdad que más enfocado inicialmente al ámbito de la universidad, desde las primeras que se crearon en Salamanca o Valladolid ya en el siglo xiii.

			El concepto de residencia de estudiantes, por tanto, se extiende a cualquier alojamiento compartido cuyo nexo de unión entre la comunidad que allí se forma es que los residentes están dentro de un programa formativo, del tipo que sea.

			Se podrían establecer tres categorías, a nivel legal:

			•Colegio Mayor.—El modelo Colegio Mayor está considerado por la propia Ley de Universidades como centro universitario, ya que los servicios que allí se ofrece van más allá del mero alojamiento y tienen un añadido formativo estrechamente ligado a la universidad. Participan en la formación y convivencia educativa y se regula por los propios estatutos de la Universidad.

			•Residencia Universitaria.—También suele estar reguladas en los estatutos de la universidad. Normalmente la relación jurídica entre el Centro Universitario y la Residencia se basa en un convenio de colaboración.

			Estos dos modelos están recogidos en la propia Ley de Universidades y se pueden considerar Centros Universitarios.

			•Residencia de Estudiantes.—Un modelo más amplio que solo exige que la comunidad tenga el vínculo de que los residentes son estudiantes. Por tanto, es un alojamiento temporal, pero no es un modelo hotelero, ni tampoco un alquiler de habitación.

			La propia legislación sectorial hotelera lo excluye expresamente, como ocurre por ejemplo en la regulación hotelera de Madrid. Usos en los que se puede implantar:

			—Uso residencial comunitario, cuando exista vinculación a un Centro Universitario, o no exista este tipo de vinculación directa con ninguna Universidad, pero se acredite que a los usuarios de las mismas les une el vínculo común de ser estudiantes, dotando a la residencia el carácter de alojamiento estable de un colectivo.

			—Uso dotacional/equipamiento (dotacional educativo), cuando la residencia esté integrada o tenga algún tipo de vinculación con un Centro Universitario Público o Privado.

			3. COMPETENCIAS REGULATORIAS Y NORMATIVA EXISTENTE. EL CASO DE MADRID

			No cabe duda de que la realidad social se impone a la norma, se adelanta a ella, normalmente, y obliga a nuestros legisladores a realizar un ejercicio regulatorio que se adapte y dote de seguridad jurídica a nuestras relaciones.

			Sin embargo, la norma no es la única fuente del Derecho ya que la costumbre y los principios generales del Derecho, aparte de elementos inspiradores de la norma, son en sí mismos parte de nuestro ordenamiento jurídico, que se ve, además, complementado por la jurisprudencia y doctrina que surge de la interpretación de dichas fuentes por nuestros tribunales.

			La Constitución Española establece que el Estado se organiza territorialmente en municipios, en provincias y en las Comunidades Autónomas, gozando cada uno de estos entes territoriales de autonomía para la gestión de sus respectivos intereses.

			En su artículo 149 establece las competencias que las Comunidades Autónomas pueden asumir. Son los Estatutos de Autonomía la norma institucional básica que reconoce la competencia asumida por cada una de ellas dentro del marco establecido en la Constitución.

			En este sentido, el citado artículo 149 de nuestra Carta Magna establece que las Comunidades Autónomas podrán asumir la competencia en exclusiva de ordenación del territorio, urbanismo y vivienda o, también, en materia de promoción y ordenación del turismo en su ámbito territorial.

			Por otro lado, los Ayuntamientos, como órganos de gobierno de los municipios, en virtud de lo establecido en la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (art. 25.2) mediante la aprobación de sus ordenanzas, sus planes y normas urbanísticas desarrollan su competencia para la concepción de las ciudades y su diseño. Y lo hacen conforme a las políticas que cada gobernante considera oportunas. Es la facultad discrecional de planeamiento, y se basan para ello, entre otras medidas, en el establecimiento de un régimen de usos y de su intensidad en el territorio. En una sociedad donde los cambios se producen cada vez más rápidos en cuanto a la movilidad, formas de vida, de adquirir productos y de trabajar, por ejemplo, el peligro puede estar en crear un régimen de usos basado en una estructura muy rígida que impida o encorsete esos cambios.



OEBPS/image/TC004073_cubierta.jpg
ARACELI MARTIN-NAVARRO
SANDRA DAZA SILVA

(Coordinadoras)

GUIA COMPLETA DEL

COLIVING

Conoce a través de los principales protagonistas del Flex Living,
todos sus aspectos sociales, juridicos, econémicos y arquitectonicos






OEBPS/image/tecnos_logo.jpg
4
1ecnos
| O





