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El Co-living:
¢es el futuro de la vivienda?

La nueva modalidad habitacional que esta ganando terreno
en el mercado espanol y su regulacion en las diferentes
regiones del pais

por mercedes galan
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El co-living, una forma de vida que
tradicionalmente no es nueva en Espafia, ha
experimentado un cambio significativo en los
tltimos afios. Ahora, la profesionalizacién e
institucionalizacién de este subsector dentro del
ambito habitacional ha dado lugar a una creciente
oferta de edificios disefiados especificamente para
alquiler compartido, con un enfoque en la creacion
de espacios comunes atractivos. Como opina Juan
Antonio Pérez Rivarés, socio de inmobiliario y
urbanismo de Uria Menéndez Abogados, ‘el co-
living obedece al signo de los tiempos, dado que

se centra en la idea de vivir en comunidad: ofrece
espacios compartidos y amplias zonas comunes, al
tiempo que promueve experiencias que generan
sentido de comunidad; busca equilibrar la
privacidad con la vida compartida, en linea con la
evolucién social actual”.

Otra perspectiva es la de José Méndez, socio
fundador de Méndez Lit, que sefiala que esta
alternativa “surge como respuesta a la escasez y la
necesidad de vivienda asequible”. Aunque algunos
lo ven como una oportunidad de inversion,
Méndez considera que su naturaleza transitoria

y temporal lo diferencia de una alternativa
residencial estable que pretende quien compra o
alquila una vivienda. “Es probable que se limite

a sectores especificos de la poblacién y tenga una
alta rotacién’, apunta.

¢Es un modelo ventajoso?

Segun expertos del sector como Belén Simbor,
fundadora de Simbor Legal, las ventajas de esta
modalidad son claras, “ademas de satisfacer una
demanda insatisfecha hasta ahora, especialmente

MAG
IBERIAN
LAWYER

JUAN ANT[INI PEREZ RIVARES

entre estudiantes, némadas digitales y jévenes
trabajadores, el co-living revitaliza espacios
urbanos y fomenta un sentido de comunidad
entre los inquilinos’, explica. Asi mismo, desde
la perspectiva del inversor, como apunta Pérez
Rivarés, ofrece altos margenes de rentabilidad
debido al perfil de sus usuarios, quienes suelen
tener carreras estables y alto nivel de ingresos.
Ademas, “la flexibilidad que ofrece este producto
admite distintos modelos de negocio, lo que
permite modular la inversion segtn el publico
objetivo’, explica.

Otro enfoque es el de José Méndez, que considera
que, comparado con la vivienda tradicional,

no ofrece ventajas significativas en términos

de propiedad o alquiler a largo plazo. Sin

embargo, “puede ser una opcion util para jévenes
que buscan independizarse, pero enfrentan
dificultades para hacerlo de manera convencional”.

Diferencias con el co-housing

Cabe partir de la premisa, como sefiala Pérez
Rivarés, de que “las diversas formas de "living",
como el co-living, co-housing y flex-living, son
simplemente términos comerciales que describen
opciones flexibles de alojamiento, adaptadas

a distintos grupos de usuarios mas alla de los
tradicionales, como estudiantes o ancianos”.
Aungque las definiciones pueden variar debido a la
falta de regulacién legal, no debemos confundir
el co-living con el co-housing. Como apunta
Xavier Serramalera, counsel en RocaJunyent,

el co-living generalmente se refiere a edificios

o complejos residenciales disefiados para
proporcionar espacios y Servicios comunes a
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multiples propietarios o residentes. Por otro lado,
el co-housing implica viviendas compartidas por
mas de un usuario, cada uno con su propio espacio
privado y acceso a areas comunes.

La diferencia normativa

El principal desafio radica en la fragmentacién y
rigidez de la normativa espafiola sobre ordenacién
del territorio, vivienda y urbanismo, que varia
seglin la region y suele ser poco flexible. Como
confirma Simbor, “el principal escollo es de
caracter normativo’. Esto dificulta los cambios

de uso y genera incertidumbre juridica para
inversores y operadores. Se necesita un marco
legal claro y adaptable a las demandas actuales de
la sociedad para impulsar el desarrollo del sector.
Pérez Rivarés coincide en afirmar que “pocos
municipios han regulado el co-living, y los que lo
han hecho lo han hecho de manera conservadora’.
En el mismo sentido se pronuncia Méndez, al
subrayar que “no existe una regulacion general
que lo habhilite u ordene, encontrandose en un
limbo de inseguridad”.

En la Comunidad de Madrid, la falta de claridad
sobre la duracién maxima de la estancia en

los establecimientos de co-living dificulta las
inspecciones y la aplicacion de la normativa
turistica. Esta situacién no parece que vaya
aresolverse pronto, lo que deja margen para
interpretaciones y complica la identificacién de
posibles casos fraudulentos.
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Seguin Pérez Rivarés, el caso del Ayuntamiento
de Madrid, uno de los pocos - si no el tinico - que
lo ha regulado en el ambito de la Comunidad

de Madrid, ha venido a considerar este tipo de
alojamiento dentro del uso residencial y, por
tanto, encaminado a satisfacer la necesidad
estable de vivienda. Sin embargo, los operadores
estan adaptando este concepto a estancias mas
temporales, lo que les permite ubicarlos en suelos
terciarios con menores costes fijos que en los
suelos residenciales. Esto les obliga a legalizar los
establecimientos como alojamientos turisticos,

la falta de regulacién en la Comunidad de Madrid
sobre la duracién maxima de la estancia dota a
los operadores de cierto margen de maniobra, al
tiempo que dificulta las labores de inspeccién por
parte de la administracién autonémica. Méndez
también sefiala que el nuevo Plan General de
Madrid contempla su existencia desde el punto de
vista urbanistico, pero que no se ha resuelto cémo
se implementara juridicamente. Y es que, como
sefiala, “su regulacién se antoja casi imposible en
nuestro sistema que se basa en la dualidad uso
residencial vs uso turistico”.

En el caso de la Comunidad Valenciana, como
comenta Simbor, la normativa autonémica
aprobada en 2009 define el co-housing, pero a
nivel local, la regulacién suele ser escasa y poco
clara. Aunque, como apunta “hay una voluntad
creciente de proporcionar un marco legal claro,
pero los obstaculos persisten, especialmente en
términos de flexibilidad normativa y cambios de
uso complicados”.

BELEN SIMBOR




=

XAVIER SERRAMALERA

Sibien Catalufia ha sido pionera en la regulacién
del uso compartido de viviendas, 1a legislaciéon
actual, como sefiala Serramalera, “se ha quedado
corta y parece mas motivada por un espiritu

de control urbanistico que por una ambicién

de regular situaciones reales”. Aunque se han
establecido ciertos requisitos de superficie para
los espacios privativos y comunes, aun queda por
definir el marco contractual entre propietarios
y usuarios. Como apunta Serramalera, “aunque
se definen ciertos requisitos de superficie para
los espacios privativos y comunes, falta una
regulacion especifica sobre los contratos entre
propietarios y usuarios, lo que puede generar
incertidumbre legal”.

Tipologia de contratos

En cuanto a los contratos, la situacién es
igualmente compleja. Dependiendo del caso
concreto, se aplican distintas normativas, como el
Cédigo Civil, 1a Ley de Arrendamientos Urbanos
(LAU) o contratos de hospedaje. Como indica
Simbor, ‘en una modalidad comun, donde se
arrienda una habitacién con derecho a areas
compartidas, se aplica el Codigo Civil, aunque
también se puede considerar un contrato de
hospedaje si se ofrecen servicios adicionales
como limpieza y recepcion, o se firma un contrato
separado para servicios especificos”.

En cualquier caso, como coinciden en sefialar los
expertos, la variabilidad en los tipos de contratos
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y el uso del espacio puesto a disposicion del
usuario requieren un asesoramiento juridico
especializado para garantizar el cumplimiento
normativo y la proteccién de los consumidores.
“Se trata de una cuestion que no tiene una
respuesta inica y que variara en funcién del
caso concreto — objeto del arrendamiento,

uso que se le da al espacio arrendado por el
inquilino, prestacion o no de servicios adicionales,
consideraciones fiscales, etc. — por lo que es muy
recomendable contar con asesoramiento juridico
especializado durante el proceso de inversién y
puesta en marcha del negocio’, concluye Simbor.
En este sentido, Méndez es mas categérico al
apuntar que “no existe regulacién y por ello

los expertos no coinciden. Y ademas creo no se
producira ninguna regulacién”.

¢Ha venido para quedarse?

El co-living esta ganando terreno en el mercado
espafiol, si bien los desafios normativos y
contractuales requieren una atencién cuidadosa
por parte de inversores y operadores para
asegurar el éxito y la sostenibilidad de esta

nueva modalidad habitacional. Como sefiala
Serramalera, “las modalidades de uso compartido
de las viviendas y alojamientos residenciales

han venido para quedarse, no sélo porque

sigan las ya existentes en los paises de nuestro
entorno, sino porque vienen a dar satisfaccién a
necesidades, tanto temporales como permanentes
de distintos colectivos sociales, tales como de

la tercera edad, estudiantes, profesionales o
familias temporalmente desplazadas y que la
legislacién debera regular mas temprano que
tarde, puesto que es siempre la norma la que sigue
alarealidad yno a la inversa”. Pérez Rivarés,

que coincide en que parece destinado a tener un
notable crecimiento en Espafia, especialmente en
Andalucia y Madrid, debido al déficit habitacional,
concluye que “el éxito de esta modalidad
dependeré en gran medida de la capacidad de las
autoridades publicas para abordar las necesidades
de obra nueva a medio y largo plazo”. Pero no
todos parecen ser tan optimistas al respecto. José
Méndez concluye que, “aunque existe un gran
interés en el co-living, personalmente no lo veo
como una alternativa generalizada y estable a los
métodos tradicionales de vivienda”. Habra que
esperar a ver como evoluciona el mercado. o
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