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			Prólogo

			Una nueva forma de vida

			En este mundo técnico-jurídico-urbanístico tan complejo con el que lidiamos a diario, cualquier novedad nos produce, como seres humanos, esa doble sensación de curiosidad por todo lo que nos rodea e inquietud o temor irracional a lo nuevo.

			Sin embargo, resulta evidente que el concepto de vivienda requiere una transformación fruto de la necesaria colaboración de la arquitectura y el derecho, en definitiva, un cambio de paradigma en la concepción dominante que de ella encontramos en la legislación y también en su definición en los planes de ordenación urbana municipales (POUM).

			El modelo de coliving se planteó en sus inicios como una oferta de espacios habitacionales para adultos, que devolvían al subconjunto de los jóvenes profesionales urbanos el ‘paraíso perdido’ al dejar la universidad. Sin embargo, hoy su versatilidad atrae también, además de al tradicional desplazado laboral temporal, a personas de otros perfiles y otras edades, que quieren algo más que una habitación o un piso de alquiler, y escogen compartir alojamiento y espacios comunes con otras muchas instalaciones posibles: gimnasio, estudio, zonas de trabajo, etc., y asimismo evitar lo que se conoce como «la tragedia de los comunes» y acceder a servicios como conexión wifi, limpieza, luz, agua y calefacción.

			El coliving, —como nueva forma de vida, como concepto híbrido entre el alquiler residencial tradicional y el hospedaje, con servicios de máxima calidad, precios competitivos y un tipo de convivencia en comunidad, en el que se comparten intereses e inquietudes— se está abriendo paso a marchas forzadas en nuestras ciudades, y tiene que encontrar su lógico posicionamiento normativo.

			Resulta evidente que este nuevo tipo de convivencia transformará la ciudad. El coliving busca localizaciones tanto en el entorno de las oficinas centrales de las grandes corporaciones como en los barrios más populares, y brindará soluciones inmobiliarias a muchos edificios cuyos propietarios no encuentran un uso claro para ellos. Además, una de sus consecuencias inmediatas puede ser el descenso de la tensión del mercado de alquiler residencial, al moderar parte de la oferta y la demanda.

			Son cambios surgidos en el necesario proceso de repensar nuestras ciudades tras la pandemia de la COVID y el confinamiento, como formas de relacionarnos en ellas, y llegan para quedarse, como continuación de la defensa de la salud iniciada por la arquitectura moderna en el siglo pasado.

			Definir esa nueva fórmula de convivencia y relaciones que da respuesta a una inédita realidad social, analizarla desde el punto de vista legal y urbanístico y revelar la imprescindible figura del gestor entre el propietario y el usuario forma parte del contenido de esta obra, seguramente la primera sobre este tema, y a la que le deseamos mucho éxito.

			
				Sigfrido Herráez Rodríguez

				
					Arquitecto
				

				
					Decano del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM)
				

				Enrique Manzano Martínez

				
					Doctor arquitecto
				

			

		

	
		
			
				Introducción
				Coliving. Una nueva realidad social
				Antonio Ñudi Tornero
			

			Es incuestionable que el descubrimiento de la electricidad, allá por el año 1600, fue el germen de un cambio social, de una verdadera transformación, no tanto por la aparición de una nueva tecnología, sino porque se puso al alcance de todos.

			Lo mismo ha ocurrido con Internet: si bien es cierto que el siglo xx lo trajo al mundo, no cabe ninguna duda de que la gran revolución del siglo xxi es su democratización y la conectividad que produce.

			Internet ha pasado de ser un invento a convertirse en algo consustancial a la existencia al erigirse como la herramienta para desarrollar nuestra principal actividad como seres humanos: relacionarnos con los otros en todas las facetas, familiares y profesionales, públicas o privadas.

			Fue a principios de los años setenta cuando se empezó a acuñar la expresión ordenador personal (personal computer, PC) y empresas como Apple o IBM iniciaron una carrera, con diferentes estrategias, para desarrollarlo y lograr una implantación masiva a nivel doméstico. Este proceso tardaría aún más de dos décadas en llegar. Desde entonces, la trasformación digital es vertiginosa; las redes sociales, la interconectividad y el smartphone han cambiado el mundo de las relaciones humanas, la economía, el acceso a la información y, en definitiva, la sociedad.

			La diferencia entre estas revoluciones sociales es que la que trajo consigo la electricidad se produjo durante un período de más de doscientos años, mientras que la que ahora vivimos es mucho más rápida, potente y disruptiva: menos de veinte años han sido suficientes.

			Hasta hace relativamente poco tiempo no existían Facebook (creado en 2004), Youtube (2005), Twitter (2006), WhatsApp (2009) ni Instagram (2010).

			Cuenta la periodista Marta García Aller en su libro El fin del mundo tal y como lo conocemos que el astrofísico Clifford Stoll publicó en 1995, cuando Internet empezaba a ponerse de moda, un artículo en la revista Newsweek titulado «¿Internet? ¡Bah!» en el que afirmaba que nunca se convertiría en algo masivo:

			
				Hay visionarios que pronostican un futuro de teletrabajadores, bibliotecas y aulas interactivas multimedia. Hablan de reuniones virtuales de personas y comunidades. El comercio y los negocios pasarán de vivirse en oficinas y centros comerciales a redes y módems. Y la libertad de las redes digitales hará el Gobierno más democrático. Es un camelo.1

			

			Sin embargo, la revolución ya estaba ahí y el proceso se aceleró en el año 2020 con la irrupción de la COVID-19.

			En aquellos difíciles días de marzo de 2020 todo se nos dio la vuelta. Todo lo estable pareció derrumbarse y nos obligó a reinventarnos a marchas forzadas para hacer que la nueva realidad fuera lo más parecida posible a la anterior.

			El confinamiento supuso un simulacro del teletrabajo, sin anestesia. En días, incluso horas, las empresas de todo el mundo realizaron un enorme esfuerzo para adaptar sus modelos de trabajo a esta fórmula a distancia que solo algunas compañías ya utilizaban, aunque de manera parcial.

			El teletrabajo que hoy hacemos de manera temporal podría consolidarse en el futuro si las empresas corroboran que los equipos funcionan en remoto y la productividad no disminuye. Los beneficios son grandes: se aprovecha el tiempo dedicado a los traslados de casa al trabajo, se concilia mejor, se reduce el gasto en transporte y, sobre todo, disminuye a niveles más saludables, o menos dañinos, la contaminación en las ciudades.

			Pero es posible que las empresas no renuncien a mantener sedes físicas que las identifiquen, pues es cierto que no todo son beneficios. Las personas que trabajan en equipo necesitan compartir espacios para favorecer la cohesión del grupo y preservar la identidad corporativa, al menos de vez en cuando. El trabajo presencial fomenta más la creatividad y desarrolla el sentido de pertenencia al grupo.

			El debate sobre el tema se ha generalizado y las compañías se plantean si de verdad necesitan todo el espacio de oficinas que tienen hoy.

			Las nuevas tecnologías han permitido esta transición acelerada y con un porcentaje de éxito espectacular.

			Unos años antes los sectores del transporte y del hospedaje iniciaron una transformación basada en las nuevas tecnologías.

			Uber, Cabify, BlaBlaCar o Airbnb, entre otras, son compañías que operan a través de Internet y ofrecen sus servicios de forma diferente a como se hacía hasta ahora; han revolucionado el sistema tradicional de contratación de servicios, precios y formas de pago y, cómo no, el control por parte de las Administraciones.2

			Como todo elemento disruptivo y distorsionador de una revolución, al principio se produce un choque, y las patronales del sector tradicional se esforzaron, y se siguen esforzando, por luchar contra las nuevas fórmulas. Pero la realidad social, imposible de contrarrestar y apenas de controlar, ha provocado que incluso ese sector tradicional se sume en cierta manera a las nuevas fórmulas, acogidas por los consumidores con entusiasmo, pues ven ampliada la oferta hasta entonces existente con otra más atractiva por precio y servicios. Aquello de «si no puedes con tu enemigo, únete a él» cobra más vigencia que nunca.

			Internet y, sobre todo, el móvil son las herramientas que abren la puerta de estas nuevas realidades, y las Administraciones Públicas se enfrentan al reto de intentar establecer sistemas de control, y con ello ponen de manifiesto, además, sus distintas estrategias políticas e ideológicas.

			Pero ¿deben estas actividades ser reguladas por la Administración? El conflicto surge cuando colisionan los derechos a la libertad de empresa y la libre competencia con el interés general que representa la Administración mediante el control de las actividades y la exigencia de obtención de licencias y autorizaciones.

			Estos son los retos actuales y el pasado reciente nos dice que los cambios cada vez son más vertiginosos. Estamos, ciertamente, en la transición a una nueva era.

			
				El nacimiento del coliving


				En mayo de 2016 la revista The New Yorker publicó un artículo de Lizzie Widdicombe titulado «Happy Together» («Felices juntos»). Contaba la historia de un recién graduado por la Universidad de Misuri, Cole Kennedy, que con veintitrés años se había trasladado a Nueva York a buscar trabajo. Con suerte, pronto consiguió un empleo en prácticas en la compañía Foursquare, una plataforma tecnológica que, mediante la geolocalización a través de dispositivos móviles, ayuda a las personas que se mueven por el mundo informando sobre cualquier servicio que precisen.

				Su ilusión era vivir en Brooklyn y lo más barato que encontró fue una habitación en un apartamento de dos por mil quinientos dólares al mes. Junto al dueño, decidieron reconvertir el apartamento en un loft con zonas comunes.

				Una vez acomodado, su anhelo era superar la inquietud de encontrarse en una gran urbe que le ofrecía una multitud de personas por conocer y una enorme variedad de cosas interesantes que hacer. No conseguía canalizar ese potencial. Al final, al terminar el trabajo se encontraba solo.

				Esas necesidades que experimentó en propia persona le llevaron a contactar con la startup Common que gestionaba ya tres proyectos en Nueva York dirigidos a dar una solución de vivienda asequible en zonas céntricas de las ciudades, juntando a jóvenes profesionales urbanitas que habían superado el paraíso del campus universitario y buscaban un lugar para vivir sin preocuparse de tener que amueblarlo o limpiarlo y, sobre todo, con una sensación de pertenencia a una comunidad.

				La influyente publicación estadounidense se hacía eco de una nueva forma de convivencia surgida años antes y de manera más espontánea en Silicon Valley (California), en el entorno de la que se denominaba «economía colaborativa».

				No es difícil adivinar la razón por la que fue precisamente ese lugar donde comenzó a desarrollarse esta idea, si tenemos en cuenta que en plena tercera revolución industrial, en el año 2006, el 40 por ciento de las webs de la economía colaborativa que se creaban en el mundo eran propiedad de empresas con sede en California.3

				Como no podía ser de otra manera, el producto se fue abriendo camino en las principales ciudades de Europa y recientemente ha irrumpido con fuerza en nuestro país.

			

			
				El coliving busca su espacio4


				Desde aquellas experiencias iniciales, el modelo ha ido evolucionando y adaptándose a nuevas realidades y, sobre todo, se ha profesionalizado, pese a no existir un marco regulatorio que establezca su régimen legal con claridad.

				Y todo ello pasa porque, cuando se produce una transformación social, el modelo evoluciona más rápido que la normativa. El reto es claro entonces: abordar la tarea de combinar la flexibilidad de un producto novedoso y en constante evolución con la seguridad jurídica.

				Para ello es determinante saber de qué hablamos o, mejor dicho, de qué queremos hablar. Aunque no es fácil dar una definición precisa de lo que es el coliving, sí hay una serie de características comunes que nos permiten aproximarnos a una realidad que sitúa a esta figura entre el alquiler temporal para uso de vivienda y el hospedaje o alojamiento.

				La primera de las características tiene que ver con el concepto y con el prefijo que contiene su propia denominación: co. Hablamos, por tanto, de un espacio para vivir en el que los usuarios comparten espacios comunes (cocina, salas de esparcimiento y en ocasiones de trabajo, cuartos de lavado, etc.) y disfrutan de espacios privativos (habitaciones).

				El régimen es de alquiler y los servicios están incluidos (luz, agua, calefacción, cambio de sábanas, wifi, Netflix…). Las empresas gestoras podrán ofrecer otros servicios extras o premium (comida, clases de yoga o idiomas, visitas turísticas…) apoyados en aplicaciones de móvil u otras herramientas informáticas.

				Los usuarios buscan una afinidad con el resto de los colivers, pues la idea de compartir no está tanto enfocada en una eficiencia en los espacios y en los costes, aunque también, sino en la búsqueda de una comunidad de intereses que fomente el éxito de esa convivencia.

				Todo ello, orquestado por la empresa gestora, que se encargará no solo de un proceso de selección previo, que asegure la afinidad, sino también de implantar la figura de un dinamizador o community manager que fomente esa integración apoyado en los usuarios más veteranos que hacen voluntariamente esa labor, connecters.

				La temporalidad es otra de las características, ya que la idea no es el uso permanente de residencia habitual, pero el modelo sí está concebido para vivir. El tiempo medio de estancia oscila entre tres meses y un año.

				En cuanto a la ubicación, aunque ya existe algún proyecto rural, lo habitual es que estén situados en las grandes ciudades y en lugares céntricos y bien comunicados.

				Los espacios suelen ser muy cuidadosos con el diseño y con la sostenibilidad y la eficiencia energética. Su público valora mucho la incorporación de estas cualidades.

				En lo relativo a los usuarios, puede haber muchos perfiles y serán luego las empresas gestoras quienes los conduzcan a uno u otro proyecto. Pensemos en aquel sector de la población que ya no es estudiante y que ha vivido en una residencia de estudiantes o colegio mayor, pero que empieza su carrera profesional en una compañía o está montando una startup y no tiene familia ni intención o capacidad de comprar una vivienda; o, por ejemplo, aquellos que han sido desplazados por su empresa temporalmente a otra ciudad para desarrollar un proyecto; o incluso el segmento de singles, etc.

				Son muy valorados lo proyectos que integran coliving y coworking, y existe ya algún proyecto con alta demanda que agrupa a colivers en torno a un interés común, por ejemplo, los videojuegos. Son los nuevos cogamers. Hay mucha demanda, asimismo, de espacios dedicados al sector de los mayores, y ya vemos proyectos muy interesantes de este tipo en el segmento sénior de la población.

				Por último, dada la interacción con multitud de usuarios y la posibilidad de analizar tendencias y comportamientos para la mejora del servicio, el big data y la inteligencia artificial ocupan un lugar esencial en el desarrollo del negocio, abierto a multitud de oportunidades que trascienden del mero alojamiento.

				En todo ello, el concepto clave es la flexibilidad, es decir, la adaptación del espacio a cada perfil, en términos temporales y de oferta de servicios.

				Por esta razón, como decíamos, no hay un concepto único ni dos proyectos iguales.

				Dentro del controvertido mundo de la regulación legal, que desarrollaremos en siguientes capítulos, ya avanzamos que este tipo de proyectos deben analizarse desde tres puntos de vista: el legal-fiscal; el jurídico-civil y contractual, y el urbanístico.5

				Desde el punto de vista legal y fiscal, analizaremos la naturaleza jurídica de esta figura y también nos aproximaremos a su regulación fiscal. Compararemos el coliving con el contrato de arrendamiento de habitación para contraponerlo a la Ley de Arrendamientos Urbanos. Se analizarán, entre otras, las similitudes con el arrendamiento de temporada, así como su afinidad con el contrato de hospedaje.

				Desde las perspectivas jurídico-civil y contractual, las relaciones jurídicas tienen tres partes, a diferencia del arrendamiento tradicional (arrendador y arrendatario), al entrar en juego la figura del gestor como elemento intermedio entre el usuario (no arrendatario) y el propietario. Este último normalmente no tiene relación contractual con el usuario. Es un modelo más parecido al hotelero. En este sentido, por las características ya apuntadas deberá existir otro nexo contractual entre propietario y empresa gestora, y deberemos articular una manera segura de vincularlos a todos.

				Además, en el caso de los proyectos que puedan dar cabida a soluciones para determinados segmentos de la población que puedan implantarse en suelos dotacionales, podrán surgir relaciones contractuales entre las empresas gestoras y entidades públicas o privadas adjudicatarias de concesiones.

				Por tanto, el diseño jurídico de la operación deberá ser abordado de un modo particular en cada caso concreto.

				En cuanto a las consideraciones de tipo urbanístico, la cuestión se complica a la hora de determinar el tipo de uso que se adecua a esta figura. Parece claro que el uso de hospedaje es el más asimilable, pero no debemos descartar el residencial, con las limitaciones que la normativa urbanística o de la edificación establecen como requisitos mínimos de una vivienda; otra barrera a superar.
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