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Hablando:

Jaume Perelld

1.

El coliving, équé es? Claves y tendencias

¢Qué es el coliving?

5

Minimo comun denominador:

* Un espacio privativo con diversas
dimensiones y funcionalidades.

* [Espacios y servicios comunes
compartidos.

No uniforme: amplio rango de
modalidades. Desde una habitacidon con
servicios propios del sector hotelero a una
vivienda privativa con zonas comunes.

Escasa de regulacion propia. Problemas
de encaje regulatorio, mercantil y fiscal.
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Hablando:

Jaume Perelld

1.

El coliving, équé es? Claves y tendencias

éPor qué hay mercado?

>

Nuevas necesidades y cambios en la
demanda

Teletrabajo

Sociabilizacion

Flexibilidad

= Evolucion del “coworking”
Impacto Covid-19
Reinvencidn del negocio hotelero

Distintos “targets”

L]

Urban lifestyle & tech oriented

S
]

Work oriented Cost oriented

Informe Coliving Espaiia, Enero 2021, JLL
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1. Elcoliving, équé es? Claves y tendencias

El coliving en cifras

> Londres es el mercado europeo mas maduro y consolidado en términos de stock y

Hablando: proyectos futuros. Destacan también Amsterdam, Dublin y Paris.

Jaume Perelld > Algunos de los principales operadores a nivel europeo son: Our Domain, The Collective,
Change, The FIZZ, y The Stay Club.

> Our Domain cuenta con aprox. 2.900 camas en tres proyectos de los Paises Bajos.

> Madrid y Barcelona tienen un pargue de aprox. 1.200 camas en régimen de coliving.

Informe Coliving Espaiia, Enero 2021, JLL
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2. Regulacion y condicionantes urbanisticos

Encuadre general de la figura del coliving
> Salvo en Cataluia, no existe una regulacion especifica de esta figura.

Hablando: > Técnicamente se tratara como modelo turistico adaptado o de ocupacion temporal de un
Yolanda Guerra espacio para residir con espacios comunes.

> Por tanto, puede desarrollarse en uso residencial o en uso terciario de hospedaje, en atencion
a las determinaciones del plan urbanistico aplicable.

> Tendencia actual: encuadre en uso de vivienda.
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2. Regulacion y condicionantes urbanisticos

El DL 50/2020, de 9 de diciembre, de medidas urgentes para estimular la promocion de viviendas
de proteccion oficial y de las nuevas modalidades de alojamiento en régimen de alquiler

> La Comunidad Autonoma de Catalufia es pionera en la regulacién del coliving: DL 50/2020:
Hablando: “alojamientos compartidos o alojamientos con espacios comunes complementarios”.

Yolanda Guerra

> Memoria del DL 50/2020. Finalidad de la nueva regulacion:
* Desarrollar nuevas formulas de vivienda de alquiler.
* Abaratar coste de emancipacion de los jovenes.
e Dar respuesta a creciente movilidad laboral y formativa.

* Permitir nuevas modalidades residenciales para franjas de edad.

> EIDL50/2020 modifica el art. 3 de la Ley de la Vivienda de Catalufia. Nuevo concepto de
vivienda: “alojamientos con espacios compartidos”. Caracteristicas:

* Superficie privativa inferior a la general para viviendas.

* Espacios complementarios distintos de los elementos comunes obligatorios segun normativa
reguladora de la vivienda.
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Hablando:

Yolanda Guerra

2. Regulacion y condicionantes urbanisticos

Caracteristicas

> Modalidad de vivienda.

> Por tanto, se ha de construir en suelo que admita uso de vivienda.

> Requiere cédula de habitabilidad.

> La normativa de habitabilidad determinara las condiciones y superficies minimas del
alojamiento.

> La suma de espacio privativo y la parte proporcional que le corresponde en espacios comunes
NO puede ser inferior a la superficie minima de una vivienda completa.

> Se prohibe la division horizontal del inmueble, al estar enfocado al alquiler.

11
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Hablando:

Yolanda Guerra

2. Regulacion y condicionantes urbanisticos

Regulacion transitoria sobre habitabilidad de alojamientos con espacios compartidos

>

Mientras se adecua el Decreto 141/2012 regulador de las condiciones de habitabilidad aplican las
siguientes reglas:

e Espacio privativo minimo por alojamiento: no inferior a 24 m2.

* Espacios comunes complementario: no inferior a 6 m2 por alojamiento. Se tiene que poder inscribir un
circulo de 2,45 m de diametro.

* El sumatorio de ambos espacios no puede ser inferior a 36 m2.
e Los espacios complementarios pueden constituir un espacio no segregado o independizado.

* Sison semiabiertos o cubiertos se tiene que aplicar lo que disponga la normativa urbanistica para el
coOmputo.

* Quedan sujetos a lo que establece el apartado 3.9 del Anexo 1 del Decreto 141/2012, relativo a
ventilacion e iluminacidn natural.

» La superficie minima del conjunto de espacios de la zona de uso comun, no puede ser inferior a 4m? por
persona, con un minimo de 20 m? por vivienda.

e Se admite que el espacio para lavar la ropa esté ubicado en una zona comunitaria practicable.

12
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Hablando:

Yolanda Guerra

2. Regulacion y condicionantes urbanisticos

Determinaciones que afectan al régimen urbanistico del suelo

>

Se modifica el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Cataluiia, con la finalidad de fomentar
esta oferta de viviendas en alquiler.

Las modificaciones de planeamiento destinadas a implementar este tipo de alojamientos no
suponen un incremento de la densidad residencial y, por tanto, no requieren un correlativo
incremento de las reservas de espacios verdes y equipamientos.

13
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Hablando:

Gerard Hernandez

. Aspectos clave civil-mercantiles

éArrendamiento o propiedad?
éAplican la LAU y la contencion de rentas?

¢ Otros contratos relevantes?
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3.1. Arrendamiento o propiedad

> El “coliving bajo la ley catalana” esta pensado para el arrendamiento no para

propiedad.

Hablando:
Gerard Hernandez > No se permite la Division Horizontal, lo que dificulta la transmision y financiacién

de las unidades de “coliving”.

16
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Hablando:

Gerard Hernandez

3.2 Contrato arrendador — inquilino

Elementos determinantes

i. Entendemos que el “coliving bajo |la ley catalana” es edificacion habitable, puesto que
tiene cédula de habitabilidad.

i. Si el “destino primordial [es] satisfacer la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario” (LAU, art 2).

iii. Causay duracidn del arrendamiento.

Vivienda permanente conlleva LAU-TII (duracion minima (5-7 afios), actualizacion de renta
regulada, etc.) + contencidn de rentas

Vivienda no permanente conlleva LAU-TIII: libertad de pacto
éCabe imaginar un contrato mixto-complejo sujeto al Codigo Civil (libertad de pacto)?

éiCabe aplicar la doctrina/jurisprudencia que excluye de la LAU el arrendamiento de
habitaciones?

17
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Hablando:

Gerard Hernandez

3.3 Contencidon de rentas (LCat 11/2020)

INCERTIDUMBRES
Aplica si es contrato LAU (vivienda permanente)
i.  En principio, sobre la superficie recogida en la cédula de habitabilidad.

ii. ¢Qué superficie constara en la cédula de habitabilidad para un “coliving bajo la ley
catalana”?:

“En la cédula habitabilidad se tiene que hacer constar la superficie util total de uso
compartido de que disfruta cada vivienda.” (DT 10 LCat 18/2007 de la vivienda,
modificado por DL 50/2020).

No aplica si no hay contrato LAU (si no es vivienda permanente).

Limita la renta, pero NO los gastos.

18
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Hablando:

Gerard Hernandez

3.4 Otros contratos relevantes

Titulo del Arrendador: propiedad o cualquier otro titulo valido
Contrato de gestion arrendador-gestor
Contrato de prestacidn de servicios entre el gestor y el inquilino

Normas de convivencia y uso

19
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Hablando:

Antonio Gil

4. Principales implicaciones fiscales

¢Cual es la fiscalidad del coliving?
* Fiscalidad del propietario vs. fiscalidad del explotador.

* Las particularidades son a nivel de explotacion del negocio: la adquisicion y tenencia del
inmueble sigue los criterios generales de la fiscalidad inmobiliaria.

¢Como tributa el arrendamiento de un coliving?

¢éIVA o no IVA?

VAT?
* El arrendamiento de vivienda esta exento de IVA: exencion finalista (no objetiva), U
vinculada al uso.

 En cambio, no estan exentos:

El arrendamiento con opcidon de compra
El arrendamiento con prestaciones de servicios “propios de la industria hotelera”

Tampoco estan exentos los arrendamientos de inmuebles destinados a un uso mixto: oficina y vivienda
(CV2663-13)

El alojamiento y alimentacion prestados por las residencias de estudiantes
21
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Hablando:

Antonio Gil

4. Principales implicaciones fiscales

> éCuando no aplica la exencion del IVA al coliving?
* No es determinante si el arrendamiento esta sujeto a la LAU

* Estara NO exento si hay servicios hoteleros

e ¢Cuando hay prestacion de servicios hoteleros?

No son servicios propios de la industria hotelera Servicios propios de la industria hotelera
Limpieza a la entrada y a la salida Limpieza con periodicidad semanal

Cambio de ropa a la entrada y a la salida Cambio de ropa con periodicidad semanal
Limpieza de zonas comunes Recepcion y atencion permanente
Mantenimiento y asistencia técnica Puesta a disposicion de servicios de lavanderia,

custodia, etc.

22




<~ CUATRECASAS

Hablando:

Antonio Gil

4. Principales implicaciones fiscales

é¢Cuando no aplica la exencion del IVA al coliving? (cont.)

Problema: casuistica de la DGT pensada para distinguir hoteles vs. apartamentos turisticos.
éQué ocurre cuando el arrendador de la vivienda no es el prestador de los servicios?

Si se considera arrendamiento de vivienda con prestacion de servicios hoteleros: sujeto y no exento de
IVA (10%).

éSe puede considerar un alquiler de vivienda con uso mixto de oficina?

Segun la DGT si una vivienda esta destinada parcialmente a oficina el arrendamiento estara sujeto y no
exento de IVA.

No existen experiencias que afecten a un supuesto de coliving con espacios comunes destinados a
oficinas.

23
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Hablando:

Antonio Gil

4. Principales implicaciones fiscales

> éComo afecta la tributacion por IVA al régimen de deducibilidad del propietario/explotador?
* jLas operaciones exentas NO dan derecho a deducibilidad del IVA soportado!

* Problema: compra/promocion o alquiler del inmueble para su explotacion.

Con servicios: no exento de IVA

Propietaria No exento de IVA [EESYe][e]Ee[o] ¢!

Sin servicios: exento de IVA

24
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4. Principales implicaciones fiscales

> &Y el régimen especial de arrendamiento de viviendas (REAV)? ¢ puede aplicar al coliving?

* Aplica a las entidades que realizan una actividad econdmica de arrendamiento de
Hablando: viviendas con un minimo de 8 unidades arrendadas en Espafia. Importante:

Antonio Gil » La entidad puede realizar otras actividades (servicios complementarios).
» (Y si no esta hecha la division horizontal? CV0315-16.

* Problemas:

» Requiere que la entidad explotadora tenga las viviendas en propiedad.

» Solo aplica a “arrendamiento de viviendas” segun la definicién del art. 2.1 LAU. Por

tanto, a contratos sujetos a la LAU.
Bonificacion 85% en IS
IVA 4% por la compra de las viviendas




I\
AN
I\

CUATRECASAS

CONCLUSIONES




<~ CUATRECASAS

Hablando:

Jaume Perelld

5. Conclusiones

> Fendmeno inmobiliario residencial con un gran potencial de crecimiento en Espafa.

> Carece de regulacion especifica. Por ello, puede desarrollarse en suelo de uso residencial o de
uso terciario de hospedaje.

> En Cataluia si cuenta con una regulacion propia. Se configura como una modalidad de
vivienda. Requiere cédula de habitabilidad. No permite la divisién horizontal del inmueble.

> Sisatisface una necesidad de vivienda permanente estara sujeto a las normas de
arrendamientos de vivienda de la LAU (duracién minima, actualizacion/contencién de rentas,
etc.). Si no, se asimilara a un arrendamiento para uso distinto de vivienda de la LAU o estara
sujeto al Codigo Civil.

> Desde la perspectiva fiscal, si el arrendamiento se presta con servicios hoteleros, estara
sujeto y no exento de IVA, con independencia de la calificacion civil del contrato.

>  Cabe aplicar el REAV en funcidon de como se estructure y de la calificacién del contrato de
arrendamiento.

27
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Muchas gracias por su atencion

La informacidn contenida en esta presentacion se ha obtenido de fuentes generales, es meramente expositiva, y
se debe interpretar junto con las explicaciones que la acompafian. Esta presentacion no pretende constituir en
ningulin caso un asesoramiento juridico.

The information provided in this presentation has been obtained from general sources. It is for guidance purposes
only and should be interpreted in relation to the explanations given. This presentation does not constitute legal
advice under any circumstances.

A informacgdo contida nesta apresentagdo foi obtida de fontes gerais, ¢ meramente expositiva, e tem de ser
interpretada juntamente com as explicagdes que a acompanham. Esta apresentagdo ndo pretende, em nenhum
caso, constituir uma assessoria juridica.



