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RESUMEN

La dificultad de acceso a una vivienda en Espafia motiva el surgimiento de nuevas
alternativas habitacionales. Este estudio analiza las implicaciones del fenémeno coli-
ving en la ciudad malaguefia. Para ello se ha revisado la literatura cientifica, portales
web de coliving, datos socioecondmicos y revisado su normativa. Todo ello junto a
una serie de entrevistas a expertos. Los resultados arrojan la ausencia de normativa
al respecto en Espafia, siendo los jévenes y ndmadas digitales los que suelen ser el
publico objetivo. La principal conclusién es que puede facilitar el acceso a la vivienda,
especialmente a los jovenes y al establecimiento de némadas digitales, dadas las
circunstancias actuales del mercado. Pero es imprescindible disponer de un marco
legal apropiado.

portals, socioeconomic data and reviewed its regulations. All this together with a
series of interviews with experts. The results show the absence of regulations in this
regard in Spain, being young people and digital nomads are usually the target
audience. The main conclusion is that it can facilitate access to housing, especially for
young people and the establishment of digital nomads, given the current market
circumstances. But it is essential to have an appropriate legal framework.
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1. INTRODUCCION

A partir de la sequnda mitad del siglo XX se originan una serie de corrientes sociales que proponian otras
formas de desarrollar los modelos de crecimiento establecidos. Estos movimientos surgieron para dar so-
lucion a los problemas medioambientales y sociales, provocados por el desarrollo urbano (Sepulveda, 2020).
En un mundo cada vez mas urbanizado, donde en torno al 50% de la poblacién mundial vive actualmente en
ciudades, con una tendencia creciente (UN-Habitat, 2022), se hace necesario realizar actuaciones politicas
determinantes para paliar los efectos negativos que puedan generar, como las desigualdades sociales pre-
sentes en ellas (Dominguez-Pérez et al., 2021).

Al abrigo de los principios de sostenibilidad, surgieron otros enfoques como la economia circular y la
economia colaborativa. Este Ultimo, ha tenido repercusién en el ambito del urbanismo y las ciudades. La
vivienda entra dentro de este fendmeno, con vertientes como el intercambio de viviendas vacacionales,
coworking, y cohousing, entre otros. Todas estas modalidades se engloban dentro de lo que se conoce como
vivienda colaborativa, una alternativa habitacional que poco a poco va expandiéndose entre las principales
ciudades del mundo (Sepulveda, 2020). El fendmeno coliving, en el que diferentes individuos comparten
espacios y servicios comunes (Corfe, 2019), recientemente ha comenzado a implantarse en ciudades es-
pafiolas como es el caso de Malaga. Aunque los proyectos son aun escasos y con unas caracteristicas —
tanto fisicas como de los servicios ofertados— algo lejanas en comparacién con otras ciudades analizadas
en este estudio como Londres y Munich, estos conforman el origen de un modelo nuevo para la ciudad cuya
intencién es asentarse a medio y largo plazo (Comas, 2020).

La situacion econdmica y laboral imperante desde hace mas de una década en Malaga y Espafia en
general han influido negativamente en el acceso a la vivienda. Estos, junto a otros elementos como los
avances tecnolégicos y los cambios sociales han podido favorecer el desarrollo de la modalidad coliving
(Sepulveda, 2020).

Ademas, el surgimiento de nuevos ‘grupos sociales’ menos tradicionales esta favoreciendo una dismi-
nucién en la magnitud de los grupos convivientes, ya sea por motivos econémicos o sociales (Ménedes &
Lopez-Colas, 2014). Es por ello por lo que sus necesidades cambian y demandan una serie de alternativas
habitacionales (Sepulveda, 2020).

El objetivo principal que se persigue en este estudio es analizar las consecuencias de la implantacion del
modelo coliving como opcién habitacional en la ciudad de Malaga desde un enfoque juridico-social. Para
ello se han establecido los siguientes objetivos especificos: (a) esclarecer la definicion de coliving a partir de
la revision de la literatura académica; (b) estudiar el efecto de la implantacién del coliving como alternativa
habitacional en la ciudad de Malaga en un contexto de dificultad de acceso al mercado de la vivienda; (c)
valorar a qué tipo de poblacién podria estar dirigida; (d) examinar el marco juridico de su implantacién.
Las respuestas a estos objetivos estructuran el articulo, finalizando con la discusién y conclusiones de la
investigacion.

2. ANTECEDENTES TEORICOS
2.1. Los conceptos coliving y cohousing

En la literatura cientifica se denota cierta confusién entre los términos cohousing y coliving, ya que hay
autores que utilizan ambos términos para referirse a un mismo fenémeno.

Para Vestbro (2000), cohousing es un tipo de vivienda que, en contraposicidon con la de caracter tradi-
cional, presenta mas espacios comunes o equipamientos organizados de manera colectiva. Mientras que
para Sepulveda (2020), coliving hace referencia a la vivienda colaborativa en el mas amplio sentido del
término, el cual destaca por la independencia econédmica de sus integrantes, situarse en zonas urbanas bien
conectadas, presentar una estructura fisica y colectiva que promueva el contacto social entre sus miembros,
y servicios comunes.
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De Molina y Ramos (2020) recurren a la diferente perspectiva y comportamiento funcional entre co-
housingy coliving para comprender la disimilitud entre ambos conceptos. Segun estas autoras, el cohousing
se percibe mas como hogar, gracias al sentimiento de pertenencia al lugar que se consigue con una impli-
cacion activa de sus integrantes en el disefio y gestidn del espacio de convivencia. Por el contrario, el co-
living se percibe mas como un servicio, que funciona como un club cerrado en el que sus integrantes actian
como socios. De este modo, se define coliving como modelo de vivienda en el cual los inquilinos alquilan
un reducido espacio privado, similar al de una habitacién o pequefio estudio, pero con acceso a espacios e
instalaciones compartidas con el resto de las personas residentes, como cocina, salones, gimnasios, salas de
cine, areas ajardinadas, etcétera (Osborne, 2018; Corfe, 2019). Generalmente, aunque estos inquilinos no se
conocen entre ellos, la convivencia puede crear un vinculo social entre ellos similar a la familia (Thees et al.,
2020). Steding (2019) afina alin mas dicha definicién, afladiendo ademas que esta modalidad de alquiler se
encuentra principalmente dirigida a ndmadas digitales, los cuales conviven en reducidos grupos de ocho a
doce personas. Por otro lado, Sepulveda (2020) se atreve ademas a diferenciar entre dos tipos de coliving
segun el nivel de autonomia de las unidades habitacionales, en lo que respecta a su funcionalidad. Asi pues,
distingue entre un coliving de uso compartido parcial o extensivo.

Este ultimo, ademas, pone el acento en diferenciar otros vocablos que pueden también confundirse con
cohousing o coliving. Asi pues, el autor disocia vivienda comunitaria (existe dependencia econémica entre
sus integrantes, ligada a una actividad econdmica), vivienda colectiva (como hoteles, residencias de estu-
diantes o de mayores), vivienda comunal (no existen espacios privados entre los residentes), y la cooperativa
de vivienda. Este Gltimo término es el que méas confusién entre definiciones puede generar.

En Espafia, segun la Ley 27/1999 de Cooperativas, en su primer articulo define cooperativa como “una so-
ciedad constituida por personas que se asocian, en régimen de libre adhesién y baja voluntaria, para la realizacion
de actividades empresariales, encaminadas a satisfacer sus necesidades y aspiraciones econdmicas y sociales,
con estructura y funcionamiento democrdtico”. De igual forma, en el articulo 89.1 de la misma ley establece
que “las cooperativas de viviendas asocian a personas fisicas que precisen alojamiento y/o locales para si' y las
personas que con ellas convivan”. Dicha definicidn se acerca un poco a lo que se conoce como cohousing,
pero aun queda algo lejos de su definicion exacta. Sepulveda (2020) deja constancia en su estudio de las
dificultades y equivocos que puede entrafiar el prefijo “co- de la palabra cohousing, con otras definiciones
que poco tienen que ver con el fenédmeno de estudio, como se ha mencionado en el parrafo anterior.

También las distintas empresas que ofertan estos servicios tienen su propia vision en la diferenciacion de
términos entre coliving y cohousing.

Las inmobiliarias Primer Grupo Blasco, Cohousingspain, VidaCaixa y Kindred Quarters coinciden en iden-
tificar coliving con estancias cortas, de menor espacio, pero con mayor numero de servicios disponibles,
ubicadas en zonas urbanas, y dirigidas predominantemente a un publico profesional y joven. Mientras que
el cohousing lo asocian con estancias largas o permanentes, con menos servicios, pero mayor espacio y
abierto a un publico mas amplio.

Tabla 1. La construccion de la definicion de coliving frente al cohousing.

Coliving
Vivienda con mas cantidad y variedad de servicios
a disposicion de los usuarios, pero de dimensiones
reducidas (empresas sector).

Estancias breves (empresas sector).

Vivienda como servicio, no hogar (De Molinay Ramos,
2020).

Especialmente dirigidos a ndmadas digitales (Steding,
2019) y perfil profesional joven (empresas sector).
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Cohousing
Tipo de vivienda con mas espacios comunesy
equipamientos colectivos (Vestbro, 2000). Espacios mas
amplios (empresas sector).

Estancias largas o permanentes (empresas sector).

Hogar, sentimiento de pertenencia (De Molina y Ramos,
2020).

Publico mas amplio: familias, senior (empresas sector).
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Tabla 1. La construccion de la definicion de coliving frente al cohousing.

Coliving Cohousing

Situacién alejada de grandes urbes. Busqueda del
contacto con la naturaleza (Kindred Quarters, Primer
Grupo Blasco).

Situacién en zonas urbanas (Sepulveda, 2020; empresas
sector).

Vivienda colaborativa con independencia econémica de

sus miembros (Sepulveda, 2020). Covivienda con derechos de uso (VidaCaixa).

Creacién de vinculos sociales entre sus miembros (Thees

et al., 2020). Proyecto comun a largo plazo (La Caixa).

Fuente: elaboracion propia.

Aunque ambas definiciones hacen referencia a un fenémeno de estilo de vida compartida, las principales
diferencias residen en sus dimensiones y la duracion de las estancias. Los coliving suelen ser de tamafio
reducido y de cortas estancias, mientras que los cohousing suelen presentar mayores dimensiones y de
estancias mas largas o incluso permanentes (tabla 1). Es por ello que los coliving se posicionan mejor como
alternativa al alquiler tradicional. El presente estudio esta mas enfocado en el coliving como fenémeno y
respuesta al creciente problema de acceso a la vivienda.

2.2. Expansion del coliving y casos actuales

La gran mayoria de autores analizados coincide en sefialar a Dinamarca como pais precursor, entre 1960
y 1970 (Corfe, 2019; Thess et al., 2020; Sepulveda, 2020; De Molina & Valero, 2020). Surge entonces la ne-
cesidad por parte de pequefios grupos de comunidades de encontrar un modo de vida alternativo, en el que
residieran grupalmente compartiendo servicios como comedor, cocina y lavanderia, aunque manteniendo
cada hogar su autonomia privada (Sepulveda, 2020). Una alternativa habitacional basada en la sosteni-
bilidad (De Molina & Valero, 2020), que se puede transcribir a la de un estilo de vida fundamentado en la
convivencia entre personas, apoyado en el intercambio y colaboracidon entre ellas (Thess et al., 2020). Con el
paso de los afios esta alternativa se fue distribuyendo por el resto de paises de Europa, como Suecia, Paises
Bajos, Reino Unido y Alemania, entre otros. En Espafia fue a partir de la década de los 90 del pasado siglo XX
cuando aparecieron los primeros proyectos, aunque mas enfocado al sector senior (Rubio, 2023).

Desde el territorio europeo se expandié por otros ambitos internacionales. En EEUU por ejemplo, grandes
empresas del ambito inmobiliario han invertido en el modelo coliving no solo en su territorio, sino también
en otras ciudades internacionales como Hong Kong, Beijin o Bangalore (Sepulveda, 2020).

En Dinamarca (1972) los primeros edificios de uso compartido se construyeron por entonces para al-
bergar 27 unidades familiares, cerca de la capital, Copenhague (Corfe, 2019). Un ejemplo claro en la ac-
tualidad en dicho pais es el que ofrece Nest Copenhagen, situado en pleno centro de la capital danesa. Este
edificio contiene cuatro apartamentos adyacentes, en el que puede albergar a entre cuatro y seis personas,
y esta especialmente dirigido a jévenes emprendedores. Uno de los atractivos que profesa desde la entidad
es la propia convivencia, donde la produccidn de interacciones sociales puede generar amistades duraderas.

Tanto Thess et al. (2020) como Corfe (2019) hacen hincapié en que la gran expansion del fenémeno co-
living, sobre todo entre el publico joven, es por la elevada dificultad de acceso a la vivienda, especialmente
en régimen de propiedad. Sus estudios en Munich (Alemania) y Londres (Reino Unido) respectivamente asi
lo corroboran. Aunque estos motivos se pueden extrapolar faciimente a la mayoria de los paises en Europa,
entre los que se encuentra Espafia.

En el caso de Munich, tal como explica Thess et al. (2020), este tipo de comunidades residenciales com-
partidas son bastante comunes, ya que muchas de ellas estan relacionadas con startups, a las que les viene
bien los emplazamientos que ofrece, muy céntricos y bien conectados con los nucleos de trabajo. Un buen
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ejemplo en esta ciudad es el que ofrece EasyStreet, dirigido principalmente a jovenes de entre 20 y 30 afios,
ya sean estudiantes o trabajadores, y que ofrece dos alternativas de establecimiento en Munich: el este o en el
mismo centro. Entre sus opciones se encuentra la de compartir estancia entre cuatro y ocho residentes (tabla 2).

Con respecto al Reino Unido, Corfe (2019) destaca que el gran crecimiento de la oferta cohousing podria
llegar a explorar la posibilidad de llevar el concepto un paso mas adelante, pasando del régimen de alquiler
a uno de propiedad, donde el sector publico podria tener un papel fundamental. Una de las empresas de co-
living mas conocidas del Reino Unido es The Collective. En Londres ofrece dos ubicaciones: Old Oak, al oeste,
y Canary Wharf, al este. Mientras que en el primero solo ofrece larga estancia, en el segundo da la alternativa
de escoger la modalidad de corta estancia. Segun su filosofia, es como un hogar, que combina lugar de
trabajo y de ocio, con espacios compartidos Unicos, programas de eventos culturales y servicios como wifi
y limpieza, incluido todo en una sola factura. Otros ejemplos de empresas de coliving a escala internacional
son Roam, que opera en Londres, San Francisco, Miami, Bali y Tokio; y WeLive, que opera en EEUU.

Tabla 2. Caracteristicas y servicios incluidos en los coliving.

Caracteristicas que incluyen los coliving*

Empresas coliving

Caracteristicas Europa Madrid Barcelona
y servicios Th
compartidos €
. EasySt.reet Collective | Urbancampus Coliveit Coimpact Col. Alandingpad
(Mdnich)
(Londres)

Ubicacién bien
conectada con el Si Si Si Si Si Si
centro
Qqqa (posibilidad Si Si Si Si
individual) -
Ambpli . , . 29

mplio salén Si Si ==
Gimnasio Si Si Si
Sala de cine Si Si
Sala de ocio Si Si
Biblioteca Si
Ja!rdlr_llespauos al Si Si Si Si
aire libre
Piscina Si Si
SPA Si
Coworking Si Si Si
Recepcion Si Si Si
Limpieza Si Si Si Si Si

. Lavadora Electrodomésticos
Lavanderia o
individual a monedas

Internet Si Si Si Si Si
Organizacion . . . .
actividades/eventos S S S S
Bar/restaurante Si

*En al menos uno de los coliving de los ofertados por la empresa

Fuente: EasyStreet, The Collective, Urbancampus, Coliveit, Coimpact Coliving, Alandingpad. Elaboracién propia.
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En el caso espafiol, los ejemplos mas importantes se localizan en las ciudades de Madrid y Barcelona. En
Madrid se encuentran operando, por ejemplo, Urbancampus y Coliveit. El primero ofrece espacios coliving
en Malasafia y Chamberi, con servicios compartidos que van desde zonas de relax, terrazas, salas de cine
y gimnasio. El segqundo posee un edificio de ocho plantas, que contiene un total de 43 unidades habita-
cionales equipadas y pensadas para larga estancia. Se localiza en pleno centro de la ciudad, cerca de Plaza
Callao, y entre los servicios que ofrece se encuentran actividades de ocio y culturales, y espacio fitness.

Algunos ejemplos destacables en Barcelona son los coliving ofertados por Coimpact Coliving y
Alandingpad. Todos ellos ofrecen estancias en la zona del Eixample. Coimpact dispone de dos en total,
uno en calle Bruc (para estancias inferiores a un mes), y otro en calle Mallorca (para estancias superiores
a 1 mes). Dispone de habitaciones privadas y compartidas para entre cuatro y seis huéspedes. Todos ellos
pueden disfrutar de cocina equipada, salén comedor, sala de estar, balcones y una sala creativa. Por otro
lado, Alandingpad contiene habitaciones con bafio privado, cocina compartida, salén, espacio coworking y
hasta terraza con hamacas y barbacoa.

2.3. Publico objetivo del coliving

Hay una amplia aceptacion en la literatura cientifica en afirmar que la mayor parte de los demandantes de
este tipo de viviendas son jovenes emprendedores que necesitan de mayor movilidad y al mismo tiempo
situarse en centros neuralgicos urbanos donde se encuentren bien conectados con los centros de trabajo.
Es a lo que se define como “némadas digitales”, por el perfil tecnoldgico y digital de las nuevas profesiones
(Steding, 2019; De Molina & Valero, 2020; Thess et al., 2020). Estos lugares parecen ser idoneos para albergar
start-ups, ya que también funcionan como espacios de coworking.

Pero no es un publico exclusivo, ya que el coliving esta abierto a otro tipo de publicos. Tal como expresa Corfe
(2019), ademas de estudiantes universitarios, también pueden dirigirse a personas de avanzada edad. Este autor
destaca de hecho dos tipos de coliving en funcién de las personas a las que van dirigidos. Mientras que empresas
de coliving como The Collective (Reino Unido) y WeLive (EEUU) se enfocan al publico milennials —nacidos entre
los afios 1980 y 1995— sin hijos, en paises como Dinamarca y Suecia —paises con mayor extension de la mo-
dalidad de vivienda colaborativa — hay también ofertas para familias con hijos y personas mayores.

Otro publico objetivo podrian ser los turistas. No obstante, hay autores que se desmarcan de esta po-
sibilidad, como Thess et al. (2020), que destaca una gran diferencia en lo concerniente a la duracion de
las estancias. Estos autores indican que los alojamientos que pueden ofrecer plataformas como Airbnb,
HomeAway o CouchSurfing son generalmente para estancias mucho mas cortas, similares al que ofertan
hoteles y apartamentos. Sin embargo, la duracién en los coliving se asemeja mas al alquiler convencional.

Steding (2019) concluye en su estudio que las generaciones Y —milennials— y Z —personas nacidas entre
los aflos 1995 y 2010, también denominado nativos digitales— son las mas predispuestas a probar este
nuevo tipo de alojamiento como soluciéon a los problemas de acceso a la vivienda.

Se hace necesario también observar los motivos econdmicos, esto es, la cada vez mayor dificultad en el
acceso a la vivienda, especialmente para los jovenes (Echaves-Garcia & Martinez-Del Olmo, 2021). En esta
linea, Corfe (2019) se pregunta si la modalidad coliving puede ser una solucién a la crisis de la vivienda. En
su estudio este autor propone una posible solucién, y es la de llevar al coliving un paso mas adelante. El
coliving se establece generalmente por un sistema de alquiler a corto-medio plazo, por lo que Corfe aboga
por explorar la idea de convertirlo en “puente” hacia la propiedad, planteando la posibilidad de adquirir en
propiedad la estancia de un espacio de convivencia.

3. METODOLOGIA

Enun primer lugar, se ha procedido a realizar una revisién de la literatura sobre el fenédmeno coliving, acotando
su definicién y analizando su surgimiento y recorrido histérico. También se ha analizado a qué colectivos va

© Editorial Universidad de Sevilla 2025 | Sevilla, Espafia| CC BY-NC-SA 4.0. | e-ISSN: 2340-2776 | doi: https://dx.doi.org/10.12795/rea.2025.i49.02

o


https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/deed.es

José Romero-Padilla & Yolanda Romero-Padilla / REA N. 49 (2025) 25-47

dirigido esencialmente. Para este propdsito se han buscado diferentes articulos cientificos, tanto en espafiol
como en inglés. Se ha utilizado fundamentalmente la herramienta de Google Academy para la localizacién de
los diferentes estudios, para ello se han utilizado principalmente las palabras clave “coliving” y “cohousing”.

En segundo lugar, se han estudiado ejemplos de coliving en diferentes ciudades de Europa y Espafa.
Para ello se han analizado los diferentes sitios web donde se ofertan.

En tercer lugar, para analizar la implantacion coliving en la ciudad de Malaga se ha contextualizado el
problema de acceso a la vivienda, revisado el marco normativo de dicha modalidad a nivel estatal y mu-
nicipal, estudiado como destino de esta nueva modalidad y sus posibilidades como alternativa habitacional.

Para finalizar, se han recopilado y contrastado los principales aspectos positivos y negativos de este
nuevo fendmeno en Malaga.

Tanto para el andlisis de la implantacion del coliving en Malaga como la recopilacién de sus pros y contras
se han utilizado fuentes documentales —articulos cientificos, noticias de prensa y fuentes estadisticas—,
complementado con entrevistas (Anexo I) a agentes locales del ambito académico, administrativo y del
tejido asociativo, para recoger distintos puntos de vista sobre estas cuestiones:

- Desde una perspectiva geografica, se ha contado con dos profesores titulares doctores de la
Universidad de Malaga;

- Desde la perspectiva de ciudad y territorio, siendo ademas residente del centro histérico de Malaga,
la presidenta de Rizoma Fundacién;

- Desde una perspectiva del urbanismo y la ordenacién del territorio, el jefe del Servicio de Programas
Europeos y Director del Observatorio de Medio Ambiente Urbano (OMAU) del Ayuntamiento de
Malaga;

- Desde una perspectiva del urbanismo y el derecho, el Catedratico en Derecho Administrativo y
Director del Instituto de Investigaciones Juridicas en Gobierno y Territorio (I-INGOT);

- Desde la perspectiva de la arquitectura, la Decana del Colegio de Arquitectos de Malaga (COA), y dos
arquitectos profesores doctores residentes en la ciudad de Malaga;

- Desde la perspectiva del turismo y territorio, un profesor y una investigadora en turismo;

- Desde una perspectiva econémica, un doctor economista de la Universidad de Malaga.

Se ha utilizado la entrevista estructurada, cuyas areas tematicas se han subdividido en: conocimiento del
fendmeno, su aportacién a la ciudad de Malaga, su publico objetivo y relacion con el acceso a la vivienda,
su normativa, y los aspectos positivos y negativos de esta nueva modalidad habitacional. Se ha afiadido
ademas una pregunta final libre para que de manera voluntaria pudieran expresar algin comentario mas
que quisieran afiadir. Compuesto por preguntas abiertas, esta planeado de forma que de la informacién ex-
traida se puedan dar conclusiones colectivas, pero también analizar las particularidades de cada respuesta.

Las entrevistas se realizaron en dos tandas, siendo la primera entre los meses de febrero a mayo de 2022,
y la segunda entre los meses de mayo y junio de 2024.

Ademas, se ha generado un mapa con los distritos de la ciudad de Malaga donde se han ubicado los
coliving analizados en este estudio, junto con el precio medio del alquiler por metro cuadrado. El mapa se
ha realizado con el programa QGIS Destkop, con geodatos en formato shapefile extraidos de organismos
publicos y fuentes estadisticas.

4. RESULTADOS: ANALISIS DE LA IMPLANTACION DEL COLIVING EN MALAGA
4.1. El contexto de la vivienda en Espafia: las dificultades de acceso
El derecho a tener una vivienda digna choca de lleno con las posibilidades de acceder a una (figura 1). El

sistema econdmico imperante, junto con un mercado de trabajo deficiente y un crecimiento sustancial y
sostenido en el tiempo del turismo han incrementado los obstaculos para acceder a una vivienda en Espafia,
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tanto en régimen de propiedad como de alquiler (Garcia & Llosa, 2014; Capellan, 2019). Con respecto al
sistema econdmico, la mercantilizacién del suelo y la vivienda motiva la aparicién de movimientos espe-
culativos en el parque inmobiliario, al convertirla en un activo financiero de inversion de alta rentabilidad
(Méndez- Gutiérrez del Valle, 2021).

En lo que concierne al mercado laboral espafiol, sufre de un pronunciado problema estructural que lleva
arrastrando mas de una década. Por un lado, destaca la elevada tasa de paro general, y en especial la
juvenil —menores de 25 aflos—, con un 16,2% y 35,6% de media respectivamente entre 2003 y 2022 (INE,
2023). Por otro se encuentra el alto indice de temporalidad en el empleo espafiol (Serrano, 2021). Este tipo
de contratos contribuyen a una mayor incertidumbre laboral, ademas de favorecer su precariedad (Campos
& Hernandez, 2018). Esta caracteristica se encuentra intimamente ligada, por un lado, a la condicion de pais
turistico y de servicios, teniendo pues, un marcado caracter estacional (Molinero, 2021); y por otro, al sector
de la construccion, el otro gran motor de la economia espafiola en las Ultimas décadas, y con excesiva expo-
sicidn a los ciclos econdmicos (Sanchez, 2016).

También hay que destacar un salario minimo interprofesional que dificilmente logra compensar elincremento
sostenido del ‘coste de vida', indicado principalmente con el indice de Precios del Consumo —superando los
100 puntos desde 2021 (INE)— vy la inflacién, en términos de economia domeéstica y macroeconémicos, res-
pectivamente. Todos estos puntos negativos se agravan cuando de poblacién joven se trata, dificultando asi
enormemente el acceso a una vivienda, aunque sea en régimen de alquiler (Garcia & Garcia, 2013).

Como tercer factor influyente en el acceso a la vivienda, se encuentra el turismo. Espafia es uno de
los paises que mas turistas recibe del mundo, segun la Organizacién Mundial del Turismo (2019), siendo
el litoral, los archipiélagos y las grandes ciudades como areas que mayor proporcion de turistas reciben
(Romero-Padilla et al., 2016). Ademas del fendmeno de las segundas residencias o viviendas vacacionales,
en la ultima década se ha consolidado una tendencia al alza: el alquiler vacacional. Entre las consecuencias
de este fendmeno se encuentran el alza de los precios del alquiler y un progresivo proceso de gentrificacion
para la zona afectada (Yrigoy, 2017).
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Figura 1. Esquema resumen de los tres factores de influyen en la dificultad de acceso a la vivienda.
Fuente: elaboracion propia.
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Cabe destacar la recientemente aprobada Ley Estatal de Derecho a la Vivienda (2022). En ella se encuentran
diferentes medidas para hacer frente a la dificultad del acceso a la vivienda, como destinar el 30% de la obra
nueva al parque publico, y de ellos, la mitad debera destinarse al alquiler social o la conformacién de zonas
tensionadas en las ciudades. Tal vez una de las cuestiones mas polémicas de esta nueva ley sea la declaracion
de zonas tensionadas que confiere la facultad de intervenir directamente en la configuracion de los precios del
mercado donde los precios del alquiler se encuentran excesivamente elevados. No obstante, esta herramienta
de limitacion de precios se encuentra a expensas de la voluntad de las administraciones locales para aplicarla.

4.2. Marco normativo del coliving a nivel nacional

Para evaluar cémo podria enmarcarse el fendmeno coliving desde el punto de vista normativo, conviene
aclarar las cuestiones competenciales en Espafia. Tal como establece la Constitucidn Espafiola (1978) en su
articulo 148.1.3% y el propio Estatuto de Autonomia de Andalucia (2007) en su articulo 56, en cuestiones re-
lativas a la ordenacién del territorio, asi como los ambitos urbanisticos y de vivienda, la competencia recae
en las comunidades auténomas. Asimismo, la Ley 7/2021 de Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia, en adelante LISTA, otorga a los municipios la competencia en materia de urbanismo, sin perjuicio
de aquellas que correspondan a la propia comunidad auténoma (art. 2.2). Por tanto, las comunidades au-
ténomas y los municipios son los actores que deben afrontar este aspecto.

Generalmente, el establecimiento de normativas y marcos juridicos se suele encontrar un paso por detras
de la evolucion de la sociedad y las ciudades, y de las necesidades que estas demandan en cada momento.
Asi ocurri6, por ejemplo, con los nuevos fendmenos ligados a las nuevas plataformas de internet, como los
vehiculos de transporte con conductor (VTC), el desembarco en masa de empresas de alquiler de patinetes
eléctricos en ciudades grandes o, como ejemplo mas reciente en el ambito de la vivienda, las viviendas de uso
turistico (VUT). Estas ultimas se diferencian de los apartamentos turisticos tradicionales por ubicarse en in-
muebles donde se oferta “alojamiento turistico de forma habitual y mediante precio”y donde “son promocionadas
o comercializadas a través de canales de oferta turistica” en las que se puede realizar la reserva (Consejeria de
Turismo, Culturay Deporte, Junta de Andalucia, 2023). Con el coliving esta ocurriendo lo mismo, ya que, a pesar
del significativo crecimiento que esta experimentando en los Ultimos afios en grandes ciudades como Madrid
y Barcelona, no hay un marco juridico especifico que lo regule (De Jubera, 2018; Simén, 2020; Sepulveda, 2020).
Un handicap que, sin bien la mayoria de los expertos consultados coinciden, también argumentan que no
seria dificil ajustar al actual ordenamiento juridico esta nueva modalidad habitacional.

A escala nacional hay varias referencias al cohousing contenidas en el Real Decreto 42/2022 que regula
el Bono Joven y el Plan Estatal para el acceso a la vivienda 2022-2025. En el articulo 17.2, que trata de las
aportaciones previstas del Plan, menciona que, entre otras cuestiones, también se destinaran al “fomento
de nuevas formas de convivencia como el cohousing y otras edificaciones similares con notable proporcion de
espacios de interrelacion”, que forma parte de uno de los programas contenidos del Plan (art. 18), y que trata
ampliamente en el Capitulo IX del mismo. Aunque sigue sin regular especificamente dicha modalidad, limi-
tandose a describir los requisitos para recibir las ayudas estatales, es la primera vez que se realiza mencion
expresa de esta modalidad de vivienda en la normativa estatal.

El vacio legal que genera la ausencia de una legislacion especifica para este modelo habitacional puede
generar problemas relativos a su seguridad juridica, gestién y financiacion. De Jubera (2018) resume en tres
puntos las cuestiones inmediatas a resolver:

a) Referente a los derechos y deberes de los inquilinos, tanto a nivel de vivienda particular como en lo
referente a las dreas compartidas;

b) Referente a la especificacién de las normas a seguir con respecto a la toma de decisiones, partici-
pacion y uso de los servicios y espacios compartidos;

¢) Referentealagestiondel coliving: el grado de responsabilidad del socio en lo concerniente a su funcio-
namiento y mantenimiento, asi como las cuotas econémicas a aportar y los casos de incumplimiento.
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A falta de una regulacion especifica, parece que la cooperativa de viviendas en régimen de cesién de uso
ha sido la figura mas idénea como marco juridico a seguir (Simén, 2020), al menos hasta que se concrete
juridicamente la modalidad coliving (corto plazo) y cohousing (largo plazo o permanente). De hecho, es el
marco normativo que han seguido la mayoria de los proyectos de este estilo de vivienda compartida imple-
mentados en Espafia.

La Ley 27/1999 de Cooperativas a nivel estatal y la Ley 14/2011 de Sociedades Cooperativas Andaluzas a
nivel regional tratan en sus articulos 89 y 97 las cooperativas de viviendas. Aunque puede resolver algunas
cuestiones como la regulacién de normas, derechos y obligaciones a través de unos estatutos, cuestiones
relativas al régimen de uso o propiedad y el tipo de asociacion entre los inquilinos, sigue existiendo asuntos
por resolver, como la sequridad juridica, gestién y financiacién expuestos por De Jubera (2018), la organi-
zacién y financiacion del proyecto previo a su construccién (Simdn, 2020), el tipo de calificacién del suelo 'y
los problemas de compatibilidad con la normativa de propiedad horizontal (Lambea, 2022), entre otros.

4.3. Marco normativo del coliving en Malaga

En Malaga, al igual que en el caso espafiol y andaluz, no existe una regulacién especifica para el fendmeno
coliving. Entre los expertos consultados hay discrepancia entre quienes inciden en la necesidad de adaptar
la normativa a esta nueva realidad y los que no creen que pueda presentar problemas, ya que los servicios
y espacios comunes de los que disponen los coliving pueden ser semejante a los que ya disponen otros edi-
ficios similares, como piscina o jardin.

En Malaga capital, atendiendo a las disposiciones del Plan General de Ordenacion Urbana vigente (2011),
en adelante PGOU, es dificil acoplar el fenédmeno coliving. En su Titulo VI, que trata la regulacién de usos y
sistemas, bien podria incluirse dentro del uso residencial, aunque este tipo hace referencia al “alojamiento
permanente de personas” (art. 6.2.1), por lo que quedaria descartado los coliving al plantearse exclusi-
vamente como estancias cortas. Los cohousing en cambio, pueden estar pensados para estancias largas o
permanentes, pero aun asi esta disyuntiva también podria plantear problemas de interpretacién en la nor-
mativa. Quedaria, pues, muy dificil su inclusion dentro del ambito de “viviendas en edificacion plurifamiliar
o colectiva”.

No obstante, parece que los coliving quedarian mejor enmarcados dentro del uso de servicios terciarios
(art. 6.4.1), si atendemos a la similitud con respecto a la temporalidad de las estancias y los servicios que
suelen prestar, como limpieza y lavanderia, con los que ofrecen los ejemplos que ilustra la propia normativa
municipal “hoteles, moteles, pensiones, paradores, residencias, etc.” (art. 6.4.2).

En estalinea, a finales del afio 2021, el Ayuntamiento de Malaga autorizé uno de los proyectos coliving en
marcha. Raul Lépez, concejal de urbanismo, declaré que al no encontrarse dicha modalidad es contemplada
en el presente PGOU, lo enmarca dentro de un tipo de uso similar al de hospedaje. En sus propias palabras,
recogidas por Sanchez (2021b) del diario El Espafiol, Lépez explica que “el concepto entraria en lo que se
conoce como residencia, pero queda eliminado el componente de servicio o funcién social, educativa o sanitaria, y
con él la posibilidad de que se considerase la actividad incluida dentro de los equipamientos comunitarios”.

4.4. Malaga como destino coliving

En los ultimos afios ha crecido el interés de empresas multinacionales tecnoldgicas para establecerse en
la ciudad de Malaga (Espinal, 2022). Empresas como Google, Vodafone, CitiBank, Accenture, entre otras,
se sumaran al conjunto de empresas relacionadas con las tecnologias de la informacién y la comunicacion
(TICS) ya presentes en su mayor parte en el Parque Tecnoldgico de Andalucia (PTA).

Con este creciente interés viene implicita la necesidad de dar un alojamiento adecuado a los trabajadores
que atraen estas empresas y el estilo coliving parece amoldarse mejor a esta demanda (El Economista, 2021;
La Opinién, 2021).
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Por otra parte, algunos autores consideran que la irrupcion de la pandemia del COVID-19 en 2020 ha ace-
lerado la dindmica de atraccién de la poblacion en general hacia las zonas costeras (Andreu et al., 2022) debido,
entre otros factores, a la aceleracién en la digitalizacion y adaptacién al teletrabajo de muchas empresas. Malaga
se convierte asi en un polo de atraccion para los trabajadores TICS, ya que este tipo de empresas se encuentran
mejor adaptadas a esta modalidad. El hecho de poder ejercer la actividad profesional desde cualquier lugar
bajo esta modalidad, independientemente de la situacion fisica de la empresa donde trabaje, puede favorecer
que lugares como Malaga se conviertan en lugares atractivos para los némadas digitales debido a la calidad de
vida que ofrece (Castro-Martinez et al.,, 2021). Ademas, muchas empresas han decidido mantener el teletrabajo
después de la crisis sanitaria, por lo que parece una tendencia que puede consolidarse a largo plazo (Benitez,
2020). Xiana Méndez, Secretaria de Estado de Comercio, ya sostuvo en una entrevista para Malaga Hoy (Recio,
2022) que la ciudad malaguefia es un lugar idéneo para las empresas tecnoldgicas y los némadas digitales. Una
vez mas, los trabajadores TICS y nomadas digitales parecen ser los mas beneficiados de esta circunstancia, al
adaptarse mejor a la modalidad del trabajo a distancia, y no depender de un lugar fijo para ejercer su profesion,
pudiendo ser los coliving una alternativa habitacional para estos trabajadores digitales (Von Zumbusch & Lalicic,
2020). Se considera, ademas, que Malaga es una de las ciudades de Espafia donde mayor desarrollo puede tener
esta modalidad, dado su potencial como polo de atraccion (Castro-Martinez et al., 2021).

Segun los expertos que se han entrevistado, la mayoria cree que este nuevo fendmeno habitacional
puede tener futuro y otorgar valor afiadido a la ciudad malaguefia, aunque con matices. Por un lado, habria
que observar cémo afectaria este nuevo fendmeno en el mercado tradicional de alquiler y compra de vi-
vienda. Por otro, se incide en la dificultad que supone la implantacién de esta nueva modalidad habitacional
con la actual coyuntura de precios en el mercado inmobiliario en general (Sanchez, 2024).

Siguiendo con la lectura que hacen los expertos sobre esta nueva modalidad habitacional, entre las re-
percusiones que puede tener para la ciudad de Malaga se encuentran:

- La posibilidad de enriquecer y diversificar la vida urbana, pero sin dejar de lado a los ciudadanos;

- Habitar el centro histérico con residentes en lugar de turistas;

- Ampliar las opciones de acceso a la vivienda, especialmente para la poblacién joven con salarios bajos;

- Darrespuesta alas necesidades de equipamientos de manera mas ampliay eficaz para los habitantes;

- Mejorar la calidad de vida para aquellas personas que tengan recursos econémicos limitados y/o
habiten solas.

- Diversificaciéon de la actividad econdmica, siempre que se garantice que ésta no repercuta nega-
tivamente en la estructura social de Malaga. Uno de los expertos, ademas, incide en el riesgo de
mercantilizacidon de esta modalidad habitacional, que puede acrecentar la especulacién urbanistica.

Se hace ademas hincapié en que el coliving debe ser parte de la solucién para crear viviendas a precios
asequibles, por lo que se deberia de disponer de suelo para ello, facilitando, en su caso, el cambio de uso de
este, junto a las figuras de rehabilitacién y regeneracion urbana.

Sin embargo, hay también escepticismo entre algunos de los entrevistados respecto a la utilidad de esta
nueva forma de habitar, ya que el salario habitual de un trabajador dificilmente da para costear un alquiler.

Algunos ejemplos en la ciudad malaguefia que se asemejan a lo que ofrece el fendmeno coliving son
Nordik y THR. Segun la informacién que se ha podido extraer de sus respectivas paginas web, la primera
esta especialmente destinada para emprendedores, empresarios, némadas digitales, teletrabajadores, fre-
elancey creativos. A diez minutos del centro de la ciudad, ofrece habitacién privada, con cocina y bafio com-
partido. La segunda, THR Coliving, oferta diferentes alojamientos en distintos puntos de la ciudad.

También hay que destacar la reciente promociéon de Neinor Homes en la zona de Hacienda Cabello.
Aunque se aleja bastante del auténtico coliving por mantener las viviendas en uso privativo -142 pisos de
entre uno y tres dormitorios-, si ofrece algunos servicios compartidos como zona coworking y area gourmet
para sus inquilinos (Sanchez, 2021a).

Por otra parte, hay que destacar varios proyectos en estudio en la actualidad. Los mas relevantes son los
correspondientes a las zonas de Lagunillas, Hacienda Cabello y PTA (mapa 1):
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Precio medio por metro cuadrado del alquiler
por distritos y localizacion de Colivings en el

Leyenda

Colivings en Malaga capital:
A En la actualidad

A En proyecto

municipio de Malaga (Abril 2024)

Precio medio alquiler (€/m2):
[ Sin datos
[C111-12,29

[ 12,3 - 12,89
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Il 13,8-15

Fuente: Ayuntamiento de Malaga
e Idealista. Elaboracién propia

Sistema de coordenadas:
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Mapa 1. Localizacion de Colivings y precio medio por metro cuadrado del alquiler por distritos en el término mu-

a)

b)

nicipal de Mdalaga (abril 2024). Fuente: Ayuntamiento de Malaga e Idealista. Elaboracién propia.

Zona de Lagunillas: Situado en el centro de la ciudad, se encuentra en un area que ha dado pie a
muchos debates sobre su remodelacion integral. De hecho, este proyecto coliving se plantea como
una de las actuaciones de rehabilitacion del area de los arrabales. Promovido por la Consejeria de
Fomento de la Junta de Andalucia, junto con el Ayuntamiento de Malaga, busca un socio privado
para rescatar la antigua idea de las Tecnocasas promovido hace casi dos décadas por el arquitecto
Salvador Moreno Peralta (Sdnchez, 2022).

Se podria afirmar que el proyecto de las Tecnocasas era el embrién en Malaga de lo que hoy se conoce
como coliving, ya que al igual que este, consistia en pisos de alquiler destinados a jévenes profe-
sionales, con el objetivo de combinar las funciones de residencia y trabajo en un mismo inmueble.
Ya el entonces proyecto de las Tecnocasas buscaba dar solucion habitacional a la demanda desde el
polo empresarial del PTA, y cuyas estancias se componian de amplio dormitorio y salén, y un area
de trabajo. El proyecto fracasé en su momento por la imposibilidad de dar encaje legal a la nueva
tipologia de vivienda dentro de la legislacion de viviendas protegidas.

Zona Hacienda Cabello. Situado cerca de la residencia militar de Castafién de Mena, la promotora
Via Célere proyecta 46 alojamientos para arrendamiento no turistico. Las habitaciones estardn com-
puestas por dormitorio, aseo y drea de descanso. Todo ello junto con grandes espacios compartidos
como gimnasio, areas de ocio, salas de reuniones, cocina y servicios como limpieza y lavanderia. La
promotora hace referencia, nuevamente, a la necesidad de satisfacer la demanda habitacional que
emana sobre todo desde el polo tecnoldgico del PTA (El Economista, 2021).

D
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¢) Zona PTA. Impulsado por Grupo Lar, es tal vez el ejemplo mas cercano al coliving que puede ob-
servarse en Malaga. No solo se situa en pleno ambito del Parque Tecnoldgico, sede de las empresas
tecnoldgicas de la ciudad, sino que, por el momento, ofrece mayores servicios y espacios com-
partidos. Con una superficie superior a los 7.500 m?, dispondra de 186 camas repartidas en compar-
timentos de una, dos y cuatro camas. Todo ello junto a espacios comunes como gimnasio, zona de
ocio, coworking, sala de eventos, cafeteria y piscina. La propia promotora, en declaraciones de Jorge
Pereda recogidas por La Opiniéon de Malaga (2021), incide en que sera un coliving disefiado y cons-
truido desde cero, y que dara respuesta a la gran demanda de vivienda de los jévenes.

Tras examinar estos casos de coliving en Malaga, se observa una cierta carencia en servicios compartidos
propios de esta modalidad, con respecto a otras ciudades en las que este fendmeno tiene mayor implan-
tacion (tabla 3). Es por ello que, en general, el fendmeno coliving se encuentra poco extendido todavia
en Malaga, existiendo la posibilidad de que se incremente en el futuro si se tiene en cuenta la elevada
demanda habitacional en régimen de alquiler que experimenta la ciudad, especialmente entre la poblacién
joven, y las expectativas de elevada rentabilidad del alquiler que representa esta modalidad habitacional (El
Economista, 2022).

Tabla 3. Caracteristicas y servicios incluidos en los coliving. Andlisis comparativo del caso de Malaga.
Caracteristicas que incluyen los coliving'

Empresas coliving Malaga
Caracteristicas y servicios compartidos

Nordik Col. THR | Via Célere - Hacienda Cabello? Grupo LAR - PTA?
Ubicacion bien conectada con el centro Si Si Si
Cocina (posibilidad individual) Si Si Si Si
Amplio saldn
Gimnasio Acceso? Si Si
Sala de cine
Sala de ocio
Biblioteca
Jardin/espacios al aire libre
Piscina Si Si
SPA
Coworking Acceso? Si Si
Recepcion
Limpieza Si Si
Lavanderia Si
Internet Si
Organizacion actividades/eventos Si Si
Bar/restaurante Si

'En al menos uno de los coliving de los ofertados por la empresa
2En proyecto
3Pagando un suplemento adicional

Fuente: Nordik Coliving, THR, Via Célere, Grupo LAR. Elaboracién propia.
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4.5. Coliving como alternativa habitacional en Malaga

Tras observar los datos relativos al mercado de la vivienda en Malaga, junto con la dinamica econémica en la
ultima décaday en la actualidad, se hace constatar la enorme dificultad para acceder a una vivienda, no solo
en régimen de propiedad, sino también como arrendatario. Es por ello que una de las preguntas que se ha
planteado en el presente estudio es si la modalidad coliving puede suponer una alternativa asequible para
el acceso a la vivienda. Autores como Corfe (2019), Thess et al. (2020) y Simén (2020) lo ven como parte de la
solucidn a este problema, al igual que la mayoria de los expertos consultados. Sin embargo, existen algunas
discrepancias entre ellos. Por una parte, si el porcentaje de renta destinado al pago del alquiler sigue siendo
elevado, la situacion no diferiria del alquiler tradicional actual. Por otra parte, la facilitacién de acceso a una
vivienda seria en todo caso temporal, por lo que seguiria sin solucionar el problema para acceder a una
vivienda de forma permanente.

Si se comparan con detenimiento las cuotas que hay que abonar mensualmente por un coliving frente
a un alquiler tradicional, se observa que los precios de los primeros son sensiblemente inferiores a los se-
gundos (tabla 4). En este sentido, parece que si seria una opcion viable, al menos econémicamente, para
acceder a una vivienda. Otra cuestion seria si esta alternativa supone un retroceso con respecto al espacio
privado del individuo, y de si viene impuesta por la coyuntura actual del mercado de la vivienda, el empleoy
la situaciéon econémica en general.

Tabla 4. Tabla comparativa de precios coliving con los del mercado de la vivienda y el salario medio.

Comparacién precios coliving con los del mercado inmobiliario y el salario medio

Precio (en euros) a mayo de 2022 Salario mensual
Localizacién Empresas coliving medio (junio de
Cuota mensual Coliving’ | Cuota media alquiler mensual? 2021)2
Espafia 1.132 1923
Urbancampus
) 710-1550
Madrid (Madrid) 1612 2.149
Coliveit 550-890
Coimpact Coliving 385-800
Barcelona 2.119 2.131
Alandingpad Sin datos
Nordik Coliving 499-599
THR Coliving (Alquiler }
de habitaciones) 325-390
Malaga Via Célere -Hacienda 550-1000 1.104 1.702
Cabello (En proyecto)
Grupo LAR -PTA (En Sin datos

proyecto)

'Dependiendo del tamafio y su ubicacion
2pPortal EnAlquiler
3Diario Expansion (Portillo, 2022), con datos de la Seguridad Social

Fuente: elaboracion propia.

Con respecto al publico objetivo, la mayoria de los expertos entrevistados coinciden, al igual que en la
revision de la literatura cientifica, que son los jévenes, estudiantes y profesionales los colectivos a los que
van dirigidos principalmente los coliving, y los que mas se pueden beneficiar de este nuevo modelo. Pero
también hay quienes indican que pueden estar enfocados a personas no residentes fijos, nédmadas digitales
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que vengan incluso de otros paises y familias jovenes o monoparentales. En este ultimo, no obstante,
discrepa uno de los expertos, que ve dificil que se pueda acoplar este modelo para las familias.

Otro de los expertos considera que las personas mayores que viven solas podrian ser otro de los co-
lectivos que mas se podria beneficiar de la expansién del fenédmeno coliving.

Hay que destacar, sin embargo, que varios de los expertos consultados inciden en el caracter temporal
de la solucién coliving, especialmente para trabajadores y jévenes que quieran acceder por primera vez a
una vivienda.

Queda pues en evidencia que, si bien puede ser que la mayor parte de la oferta la puedan consumir
nomadas digitales en el contexto empresarial de start-ups, la cada vez mayor dificultad de acceso a la vi-
vienda esta abriendo la posibilidad de que los coliving puedan dar respuesta a esa necesidad habitacional.

5. DISCUSION

En general, se ha podido observar que existen diferentes perspectivas con respecto al desarrollo del nuevo
fendmeno coliving, cuyos actores tienen intereses que pueden colisionar entre si. Basicamente se podrian
resumir en dos: como nuevo negocio inmobiliario que puede ser rentable, o desde el punto de vista de las
necesidades de la ciudadania y el bienestar en la ciudad.

Para el presente caso de estudio, se ha procedido a analizar la idoneidad del establecimiento de esta
nueva modalidad habitacional en Malaga desde el punto de vista de la estrategia y modelo de ciudad, iden-
tificando aspectos positivos y negativos, asi como los retos que a nivel juridico presenta.

5.1. Aspectos positivos

Las principales ventajas de esta nueva alternativa habitacional se fundamentan basicamente en tres as-
pectos: mayor facilidad de acceso a la vivienda, especialmente para los jévenes, el menor coste que supone
y los beneficios que otorgan las interacciones sociales.

En primer lugar, con respecto al acceso a la vivienda, los coliving pueden favorecer este fin para los
trabajadores y estudiantes en general, y los jovenes en particular. Ademas, los coliving podrian aliviar las
presiones que ejerce esta alta demanda de vivienda en general en otros sectores del mercado, como el de
las viviendas sociales (Corfe, 2019). Podria ser, en definitiva, parte de la solucién ante la enorme dificultad
en el acceso a la vivienda (Corfe, 2019; Simén, 2020), aspecto que coinciden la mayoria de los expertos
entrevistados.

Por otro lado, no hay que olvidar la oportunidad que puede suponer esta nueva alternativa habita-
cional en la ciudad malaguefia para el establecimiento tanto de ndmadas digitales (Von Zumbusch & Lalicic,
2020), como de trabajadores atraidos por las nuevas empresas multinacionales tecnoldgicas que se estan
asentando (Espinal, 2022). Este hecho, junto con los significativos cambios observados desde la irrupcion
de la pandemia Covid-19 -crecimiento de la modalidad de teletrabajo (Benitez, 2020) y la aceleracion de la
dinamica poblacional hacia zonas costeras (Andreu et al., 2022)- provoca una elevada demanda habitacional
por parte de estos trabajadores. La modalidad coliving parece suponer, en principio, una buena alternativa
habitacional para estos colectivos (EI Economista, 2021; La Opinion, 2021), y en particular para aquellos
que se estan incorporando al mercado laboral. De hecho, uno de los expertos entrevistados afirma que los
noémadas digitales se pueden ajustar mejor a esta nueva modalidad, por su patrén de movilidad y estilo de
vida, aunque sea de caracter temporal. De hecho, Thess et al. (2020) vincula directamente la aparicion de
coliving con la fundacion de start-ups en la ciudad, por lo que se deduce que una oferta adecuada de este
tipo de hospedaje podria favorecer la atraccion y ser el origen de nuevos nichos de empresa.

Corfe (2019) afiade incluso que esta modalidad puede ser un medio para conseguir una vivienda en
propiedad, si se explora el potencial que supone pasar del clasico coliving en régimen de alquiler a uno
en propiedad.
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En segundo lugar, el ahorro de costes es un argumento que se suele repetir, por lo general, en el ambito
de la economia colaborativa. El coliving, con la comparticion de servicios y espacios, podria suponer un
mayor ahorro en el precio final para el usuario con respecto a si decidiera habitar individualmente (Corfe,
2019). Ademas, también implicaria un ahorro significativo, en principio, de la energia que se necesita para
vivir, lo que puede contribuir a un desarrollo urbano mas sostenible (Sepulveda, 2020). Estos ahorros se
suman al hecho de que, generalmente, los precios de estos espacios coliving son sensiblemente inferiores a
los de otras opciones habitacionales (Corfe, 2019), como ya se ha podido observar anteriormente.

En tercera instancia se encuentra la cuestion social. El coliving contribuye al establecimiento de lazos
e interacciones sociales (Sepulveda, 2020; Thees et al, 2020). Un importante aspecto que tanto la mayor
parte de los expertos entrevistados como la mayoria de los portales coliving consultados también ponen
de relieve. La plataforma Welive afiade ademas que también fomenta la innovacion y creatividad entre
sus integrantes. El coliving puede, en definitiva, fomentar la vida en comunidad y frenar la soledad que en
la actualidad sufren muchas personas (Corfe, 2019), aprovechando las interacciones sociales que genera,
aspecto que también coinciden algunos de los expertos entrevistados.

Pero ademas de estos pilares basicos de “fortaleza” del coliving, existen otros aspectos igualmente a
considerar. Por un lado, se encuentra el relativo al emplazamiento del propio coliving. La mayoria de los
coliving analizados, tanto los que ya estan establecidos como los que se encuentran proyectados, se suelen
situar en los centros urbanos, por lo que estan perfectamente conectados con los polos de empleo y demas
servicios de la ciudad.

Por otro lado, entre los expertos entrevistados inciden en una serie de elementos positivos del coliving
respecto al valor afiadido que le puede dar a la ciudad que en la literatura cientifica no se han indicado. Estos
son: el enriquecimiento de la vida urbana, especialmente el centro histérico; la mejora de la calidad de vida
de sus habitantes, con mayor accesibilidad a equipamientos y servicios para personas con escasos recursos
economicos; y la diversificacion de la actividad econédmica. Ademas, indican que se lograria mejorar los equi-
pamientos existentes con menor consumo de suelo.

En términos econédmicos, uno de los expertos incide en que puede ser un modelo bastante rentable, al
maximizar las ganancias por personay espacio, aspecto muy criticado por otros expertos y por De Molina 'y
Ramos (2020), por el riesgo de mercantilizacion de la actividad.

Por ultimo, pero no menos importante, se encuentra la cuestion medioambiental. Se puede deducir que,
en principio, al compartir espacios y servicios, no solo conllevaria un ahorro econémico, sino también ener-
gético. Todo ello, gracias a una mejor gestion de los recursos que se consumen, al distribuirse estos mas
eficientemente entre sus integrantes (Corfe, 2019; Thess et al., 2020). El factor sostenible es, de hecho, uno
de los aspectos positivos que también inciden algunos de los expertos entrevistados. Un elemento muy a
tener en cuenta si se atiende a la problematica actual de cambio climatico, y en sintonia con los objetivos de
desarrollo sostenible que promueve la Organizacién de Naciones Unidas (ONU).

5.2. Aspectos negativos

La principal debilidad que es identificada por la mayoria de los estudios consultados es la ausencia de una
regulacion especifica del fenomeno (De Jubera, 2018; Sepulveda, 2020; Simén, 2020), circunstancia que
también coincide gran parte de los expertos consultados.

Incluso si se ejerce a través de cooperativas de viviendas, habria de solucionar problemas relativos
al régimen juridico -compatibilidad con la normativa de propiedad horizontal, derecho de uso, de pro-
piedad temporal, el caracter del arrendamiento-, problemas de indole financiero -cuotas mensuales,
embargo de derechos en caso de impagos, etc.—, y de gestidon -normas de convivencia, de uso y disfrute,
toma de decisiones en comunidad, érganos de administracién, resolucion de conflictos, entre otros-
(Lambea, 2022).

Precisamente, segun se extrae de las entrevistas realizadas, la ausencia de experiencia seria uno de los
principales obstaculos en este tipo de modelos habitacionales a nivel juridico y de gestion.
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Igualmente, Lambea (2022) no olvida los inconvenientes que pueden surgir a nivel de calificaciéon del
suelo por parte de los ayuntamientos. De hecho, se ha podido comprobar en apartados anteriores, concre-
tamente para el caso de la ciudad de Malaga, la dificultad para incorporar esta figura al actual planeamiento
urbanistico, debido a la complicacidn para precisar la categoria de suelo (uso del suelo) a la que se podria
adscribirse este tipo de iniciativas.

Sin embargo, parte de los expertos entrevistados consideran que no habria problemas en adaptar esta
nueva modalidad habitacional al ordenamiento juridico, ya que actualmente hay figuras similares y re-
sultaria compatible con la legislacién en cuanto a uso urbanistico.

Ademas del aspecto juridico, existe otra serie de aspectos negativos de caracter socioeconémico.

En primera instancia, la limitacién que puede suponer el coliving con respecto a otros colectivos sociales
diferentes al de los jévenes. Si este modelo se focaliza en el publico joven, existe el riesgo de discriminar
a otros grupos de edad (Simén, 2020). Ademas, la propia poblacion puede ser escéptica ante este nuevo
modelo habitacional, ya sea por desconocimiento de este o el propio caracter tradicional de los ciudadanos
-no habituados a compartir espacios y perder parte de la privacidad- (Steding, 2019), caracteristicas que
también coinciden varios de los expertos entrevistados.

En segundo lugar, De Molinay Ramos (2020) describen el coliving mas bien como un negocio inmobiliario
de alta rentabilidad, en el sentido mas pernicioso de la expresién, dejando entrever que es simplemente
un actor mas dentro del ambito especulativo de la vivienda. Critican ademas que reducen el espacio intimo
y que el resto de la estancia y servicios compartidos se encuentran ocupados por “usuarios desconectados
del entorno”. Ello favorece, segun los autores, la proliferacién de relaciones efimeras y superficiales donde,
ademas, el caracter de hogar liquido -estancias no permanentes de personas- no favorece su vinculacion
con el entorno donde habita. Estas autoras valoran, en definitiva, este modelo como un modelo de “es-
pacios domésticos como servicio”. Un aspecto, sin embargo, en el que Corfe (2019) discrepa, ya que incide
precisamente en la necesidad de crear un mercado liquido en el que sea facil realizar negocios con es-
pacios coliving como factor fundamental para que tenga éxito esta nueva modalidad habitacional. En este
sentido, algunos de los expertos consultados alertan de la posibilidad de mercantilizar ain mas el mercado
inmobiliario, ademas del riesgo en la posible proliferacién de empresas especulativas y fondos de inversién
que puedan utilizar el modelo coliving para camuflar un modelo habitacional mas precario. Algunos de los
expertos recuerdan que este nuevo modelo habitacional nace en parte por la deficiente situacién actual de
acceso a una vivienda en Espafia en general, y en zonas turistificadas en particular.

Ademas, se alerta de la focalizacion de los emplazamientos en los centros urbanos, ya que puede desa-
provechar las oportunidades que pueden ofrecer las areas rurales, generalmente menos costosas y con un
ambiente y entorno menos contaminados (Sepulveda, 2020).

En tercer lugar, se encuentra lo concerniente al tipo de empleos que cobijan los coliving. Bergan et al.
(2021) alertan de que esta modalidad habitacional promociona la precariedad laboral, ya que, aseguran,
no es mas que el resultado de la comercializacion de esta, una “mercantilizacion de la creciente mano de
obra precaria y mdvil”. Esta afirmacion da por hecho que los ndbmadas digitales -otro colectivo objetivo
de los coliving- que acceden a hospedarse en estos espacios pueden tener unas condiciones laborales
cuestionables.

Aparte de estos tres elementos descritos, hay también otras cuestiones a tener en cuenta como aspectos
que pueden ser negativos. En este sentido, Corfe (2019) es uno de los autores que mas advierten de los
peligros que puede entrafiar la nueva alternativa coliving. Segun este autor, por un lado, puede resultar
dificil mantener los numerosos servicios ofertados, asi como su calidad, a unos costes para el consumidor
que sigan siendo atractivos. Por otro lado, destaca la posibilidad de albergar malos compafieros o vecinos,
poniendo en cuestion la convivencia entre los que se hospeden. Hay que recordar que uno de los pilares
del coliving es la convivencia y sociabilizacién entre sus miembros. De hecho, la dificultad en la resolucion
de conflictos internos es otro de los aspectos a tener en cuenta, una posibilidad que se ve incrementada en
base a la elevada rotacion de sus integrantes (Sepulveda, 2020).

Ademas, Corfe (2019) hace referencia a los inconvenientes en desarrollar estos proyectos. Por una parte,
se encuentran las dificultades en relacién con la propia financiacion. Por otra parte, la limitaciéon que puede
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suponer en su desarrollo los requisitos elementales que deben cumplir estas estancias con respecto a la
disposicién de una vivienda asequible, incluyendo unos espacios minimos de los que disponer.

Para finalizar, con respecto a los expertos a los que se ha consultado, estos alertan sobre el riesgo de que
se mantenga la actual situacién econdmico-laboral entre la poblacidn joven, publico objetivo de esta nueva al-
ternativa habitacional. Las altas tasas de desempleo entre este colectivo, sumado a un salario insuficiente y la
precariedad laboral que los suele acompafar, puede dificultar enormemente optar a cualquier tipo de alquiler.

Por otro lado, se incide en el desconocimiento de esta alternativa por parte de la ciudadania en general,
por lo que seria necesario concienciar a la poblacién sobre las oportunidades que ofrece esta modalidad de
alojamiento, de forma que fuese familiarizandose con esta nueva forma de habitar de cara al futuro.

Finalmente, otra amenaza puede encontrarse en el ambito del turismo, especialmente entre las viviendas
turisticas (Comendador et al., 2021), ya que estas pueden considerar a la modalidad coliving como un riesgo
en términos de competencia para su actual modelo de negocio.

6. CONCLUSIONES

Uno de los primeros objetivos especificos propuestos en el presente trabajo ha sido el de acotar la definicién de
coliving. Pues bien, este se entiende como un fendmeno de estilo de vida compartida alternativa a la vivienda
convencional, surgido hace relativamente pocas décadas, y que en los Ultimos afios esta cobrando cada vez mas
fuerza en las grandes ciudades. En este modo de vida los inquilinos pueden alquilar, a corto o medio plazo, un
reducido compartimento privado, que se ve compensado con el acceso compartido a espacios y servicios, tales
como cocina, gimnasio, areas de ocio, areas coworking, servicio de lavanderia y limpieza, seguridad, manteni-
miento, etc. Las principales diferencias con respecto a los cohousing radican en la duracién de sus estancias y
la dimensidn de estos. Los cohousing suelen ser de mayores dimensiones y las estancias estan pensadas para
mas largo plazo o incluso permanente. No todos los coliving son iguales, ya que hay algunos con mas servicios
y espacios compartidos que otros, e incluso “falsos” coliving, como los localizados en Malaga capital (Nordik y
THR), que simplemente ofrecen un alquiler de habitaciones similar al que proporcionan las viviendas turisticas.

Con respecto al estudio del coliving como alternativa habitacional que facilite el acceso a la vivienda en
Malaga, en principio si seria una opcion viable, al menos econdmicamente. Se ha podido corroborar que las
cuotas que se suelen pagar por un coliving son sensiblemente inferiores a las de un alquiler tradicional. El hecho
de poder compartir espacios y servicios con otras personas acaba abaratando el coste final de los mismos.

En relacién con el colectivo de poblacién al que puede beneficiar mas, parece evidente que son los jévenes,
en general, y ndmadas digitales en particular. Como ya se ha podido observar en los datos presentes en este
estudio, los jovenes son los que mayor dificultad presentan a la hora de acceder a una vivienda, ya sea en
régimen de propiedad o en arrendamiento. Los elevados datos de desempleo que presentan, sumado a una
dinamica inflacionista del mercado de la vivienda, y de la situacion econdmica en general, muestran la dura
realidad que sufre gran parte de este colectivo, no solo en Malaga, sino en Andalucia y Espafia en general.

Por otra parte, a los némadas digitales, publico objetivo de muchos coliving, les puede facilitar su estable-
cimiento en la ciudad, ademas de disponer de un ambiente apropiado para ejercer sus labores profesionales.

En cuanto a la valoracién de su marco juridico, el coliving se encuentra actualmente en un vacio legal.
Carece de normativa especifica que regule este modelo, tanto a nivel estatal como regional, siendo los ayun-
tamientos los que tienen que hacer frente a esta cuestidon. Una situacion que puede generar incertidumbre,
no solo con respecto a los derechos y deberes de los usuarios, sino también a los promotores que se interesen
por nuevos proyectos. Se corre el riesgo, pues, de cometer el mismo error que cuando surgié el fenémeno de
las viviendas turisticas, que no fueron adecuadamente reguladas en su momento y que ahora requieren de un
urgente tratamiento, a la vista de los impactos que estan produciendo en la mayoria de los destinos urbanos.

Seria conveniente contar con suficiente seguridad juridica para un fendmeno en auge, especialmente
entre las grandes ciudades. Es por ello que se recomienda disponer de una regulacion especifica estatal, que
ajuste el marco normativo basico, y una autonémica, que desarrolle los principios elementales expuestos a
nivel estatal.
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En definitiva, ademas de facilitar el acceso a una vivienda en la ciudad de Malaga, este nuevo modelo
puede aportar otros beneficios por su componente social —interacciones—, sostenible —menor consumo
de recursos— y de enriquecimiento urbano —mas servicios, mayor diversificacion de actividades—. Pero
también algunos inconvenientes ademas de la ausencia de normativa especifica, como puede ser la reti-
cencia social para acoger este nuevo modelo y el riesgo de adulterar el mercado inmobiliario con falsos
coliving que se camuflen con otras figuras como el de las viviendas turisticas.

Como conclusion final, y respondiendo al objetivo general del presente trabajo, el coliving puede ser efec-
tivamente una opcién éptima que ayude a acceder a una vivienda en Malaga, siempre y cuando disponga
de un marco legal que le aporte certidumbre. Dados los datos recabados, el coliving mas bien parece ser
la solucion low-cost frente a un mercado de la vivienda inalcanzable para gran parte de la poblacién, espe-
cialmente los jévenes.

Como futuras lineas de investigacion, se hace necesario estudiar en profundidad la opinién de la po-
blacién residente en la ciudad con respecto al coliving. Habria que identificar el grado en el que podria
acoger este nuevo fendmeno habitacional, y analizar si su interés responde a sus necesidades econémicas o
sociales. Por otra parte, seria necesario analizar con detenimiento los casos reales de éxito coliving en otras
ciudades, asi como evaluar los aspectos conflictivos que pudieran presentar y la manera de corregirlos. Por
ultimo, discutir los puntos clave que deberia incluir una normativa que regule este fenémeno.
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ANEXO I

MODELO DE CUESTIONARIO SOBRE EL FENOMENO COLIVING EN LA CIUDAD DE MALAGA REALIAZADO
A LOS ENTREVISTADOS

¢Conoce el fendmeno coliving? Si es asi, ¢sabe de algln caso en Malaga capital?

¢Cree que es viable el coliving en Malaga, tiene futuro? ;Qué valor cree que le da a la ciudad?

¢A qué colectivo cree que puede ir dirigido principalmente?

¢Cree que puede ser un modelo de habitabilidad que facilite el acceso a la vivienda? Si es asi, ¢a qué

colectivo cree que beneficiaria mas?

5. ¢Cree que este modelo de vivienda se ajusta bien al actual ordenamiento juridico aplicable en Malaga,
0 piensa que puede presentar aspectos conflictivos?

6. A modo sintético, ;qué aspectos positivos y negativos destacaria?

7. Siquiere afiadir algun comentario mas respecto a este tema (opcional).
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Muchas gracias por su tiempo
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