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1. Antecedentes

El interés global por la vida compartida es enorme, pero también lo son las barreras
gue impiden que se realicen iniciativas como el co-living.

El objeto del presente estudio es el interés en encontrar nuevas y mejores formas
de enfrentarnos a los desafios de vivienda en nuestro mercado. Gran parte del
debate actual de las grandes ciudades se caracteriza por una preocupacion por la
mejor manera de aumentar la oferta de viviendas a precios asequibles, en particular
para el mercado doméstico.

Pero también queremos examinar otras preguntas importantes: ¢qué ve la gente
como un "hogar" (un activo financiero, un refugio o un derecho social)? ¢Cémo
podemos crear hogares que satisfagan las necesidades, brindar seguridad
econdmica, construir una comunidad y otorgar a las personas una participacién
(financiera o de otro tipo) en la vivienda?

Para abordar estas cuestiones es importante examinar modelos alternativos de
vivienda. Si bien la convivencia no es un fendmeno nuevo, estd atrayendo a un
numero creciente de personas para quienes nuestro mercado de vivienda actual no
ofrece opciones ni asequibilidad. ADEQUA, derivado de un conocimiento del
mercado y de las nuevas tendencias, ha seleccionado un conjunto de fuentes que
tiene el objetivo de aportar perspectiva y caracteristicas en una incipiente clase de
inmuebles desde una variedad de origenes y perspectivas para explorar el potencial
y los desafios asociados con el co-living.

Nuestra intencién no es presentar el co-living como una solucién magica para
resolver la crisis de la vivienda, sin embargo éste puede entenderse al menos como
parte de la solucién a los crecientes problemas sociales y demograficos a los que
nos enfrentamos. Finalmente, es nuestro objetivo abrir un debate y fomentar una
conversacion mas sincera entre la Administracion y el sector privado sobre como
abordar el desafio de la vivienda en Barcelona. Para combatir estos problemas
sociales, las ciudades, los lideres municipales y los promotores inmobiliarios deberan
trabajar juntos para implementar iniciativas y proyectos que ayuden a fomentar el
sentido de comunidad. Los sistemas colaborativos son urgentes y la vida compartida
no es una tendencia de estilo de vida. De hecho, tiene el potencial de abordar
algunos de los problemas mads apremiantes del mundo.

Por tanto, la creacion del coliving tiene que verse como una "infraestructura social"
donde las personas puedan unirse y compartir entornos atractivos a un coste
asequible, fomentando una mayor sostenibilidad en las ciudades, y que a la vez
puede evitar el problema creciente del retiro social de sus ciudadanos por el auge
de las nuevas tecnologias.
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¢Cémo definiriamos el Co-Living?

El co-living es una forma de vivienda que busca construir comunidad y capital social
mediante la combinacién de espacios privativos con instalaciones comunitarias
compartidas con un enfoque particular en las ciudades y las areas urbanas. El
concepto es en parte alojamiento estudiantil y en parte hotel.

El coliving surgié a principios de la década 2000 en los Estados Unidos junto con la
expansién de la revolucion digital. Basado en los principios de comunidad,
intercambio y movilidad, expresa cambios socioldgicos, urbanos, econdmicos y
demograficos a través de una nueva forma de habitat. Al igual que el coworking, que
ha interrumpido el mundo de los espacios de oficinas en solo unos afios, el coliving
ha comenzado a transformar nuestras nociones de propiedad y habitat.

El coliving, es un espacio que integra lugar de trabajo y de vivienda, y aunque acaban
de llegar a nuestro panorama inmobiliario, ya son parte de nuestra realidad. La
mayoria de ellos se ubican en paises anglosajones y estdn enfocados a “singles”
(monoparentales), que buscan entornos profesionales y de vida colaborativos,
donde poder compartir ideas y experiencias, pero este tipo de producto se abrira
con el tiempo a todo tipo de perfiles y lugares, postuldndose como una de las
alternativas para vivir de una forma cémoda y asequible en las ciudades.

Si esta sinergia entre trabajo y vivienda se traduce en eliminar el aislamiento de

trabajar sélo en casa, o acabar con el tiempo invertido en desplazamientos vy la
comida poco saludable cuando trabajas fuera de casa, y te permite acceder a
mayores servicios a un coste mas razonable haciéndote la vida mds comoda, parece
gue la ecuacién resultante puede ser muy atractiva.

Coyuntura derivada de: Acceso a financiacion, LaaS y Monoparentales

Por ultimo, el acceso a la vivienda es complicado en grandes urbes como Londres,
Nueva York o Barcelona, tanto en compra como en alquiler, especialmente para la
gente joven que dificilmente puede tener hoy acceso a la financiacién y ademas
existe un fendmeno cultural distintivo entre las nuevas generaciones de jovenes
donde un gran nimero de éstos perciben la vivienda como un servicio que se puede
pagar por uso (LaaS: Living as a Service). Pero no sdlo eso, en nuestra sociedad cada
vez hay mas hogares donde sélo vive una persona, porque nuestra realidad
sociocultural ha cambiado en tan sélo una generacion, llenando nuestro panorama
de solteros, divorciados, y familias monoparentales.
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2. Caracteristicas co-living

La razén principal para optar por el coliving es la de socializar, y no es extrafio,
porque la tecnologia nos permite en muchos casos trabajar desde el lugar mas
insospechado, pero también nos aisla, y son los espacios de trabajo o de vida los
encargados hoy de fomentar las interacciones y la socializacion de las personas.

Otra de las razones para escoger el coliving son los costes econdmicos, ya
gue compartir los servicios siempre es mas barato que no hacerlo.

Compartir cosas resulta mas barato, y también mas sostenible, y no hay duda que
nuestra forma de vivir se debe dirigir hacia ese camino, porque el planeta no puede
aguantar mas duplicidades de desperdicios y porque cada vez va a ser mas
complicado gestionarlos.

Otra de las claves del coliving es la comodidad, poder resolver los pequefios
problemas domésticos con mayor agilidad y facilidad que si estuvieses solo. Estos
lugares tienen todo esto resuelto con una gestidn profesional del espacio, incluso
con “servicios de alto valor afiadido” como recogida de basura, de tintoreria
etc. Todo pensado para que puedas centrarte en lo que te gusta y lo que necesitas.

Exactamente igual que en la actual oferta de los espacios colaborativos o coworking,
donde todo esta organizado para que entres con tu ordenador y te sientes, sin
preocuparte de comprar una mesa, una silla, o gestionar un alta de luz. En
resumen, facilitar tu vida profesional y personal en un entorno cada vez mas
complejo y con menos disponibilidad de tiempo por el que se paga como mero
servicio (Laa$).

Generalmente los co-living suelen ser propiedades renovadas o reformadas en
lugar de ser nuevas, pero se estan construyendo cada vez mas complejos de nueva
creacién para abordar especificamente el aumento y la popularidad de estas
viviendas.

La creciente tendencia en el coliving esta incrementando oportunidades y opciones
en varias formas beneficiosas, no solo para inquilinos, sino también para
propietarios por los multiples beneficios que aporta.

El concepto de compartir, compartir espacio y compartir comunidad, esta en el
corazén de coliving. Y, cuando se trata de servicios de coliving, son igual de
importantes.
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Caracteristicas de disefio y servicios:

Algunas de las comodidades compartidas mas comunes en estos edificios flexibles
cada vez mads populares a menudo incluyen cocinas compartidas equipadas con
electrodomésticos de alta gama, vajilla y otros elementos esenciales para cocinar;
Lavanderia compartida, y oficinas abiertas compartidas. Las areas comunes a
menudo vienen provistas de todos los suministros domésticos necesarios, desde
café hasta toallas de papel y mds. Las comunidades de colivings también suelen
ofrecer a los residentes, a veces denominados "miembros" de una comunidad de
coliving, acceso a mantenimiento en la propiedad, servicios de limpieza y Wi-Fi de
alta velocidad, generalment todo incluido en las tarifas de alquiler mensuales.

Fomentar la “Comunidad” es clave:

Aunque la comodidad es muy importante en estas nuevas formas de convivencia
modernas, fomentar un sentido de comunidad también es clave. Muchos property
managers de colivings organizan comidas por la noche, noches de juegos y otras
actividades sociales comunitarias para reunir a los residentes y crear camaraderia.

Matiz respecto a residencias de estudiantes: House-Mates, no Room-Mates

Y mientras que los “room-mates” pueden ser lo primero que nos venga en mente en
los colivings, en la mayoria de casos, la gente nunca comparte habitaciones con
otros companeros del coliving. Se trata mas de “House-mates” que de “room-
mates”, a diferencia de las residencias de estudiantes donde una parte importante
de tipologias si son dormitorios compartidos o habitaciones dobles. De esta forma,
parece que con el co-living existen las ventajas de compartir espacios comunes para
la interaccion pero a la vez se mantiene la privacidad de forma individual.

Tarifas flexibles a la fraccion de un alquiler tradicional

Para emprendedores, un coste sensiblemente inferior es un incentivo importante,
ya que un apartamento promedio de una habitacién en Manhattan es de $ 3,700 por
mes, mas del doble que el alquiler en un coliving.

Ademas, los arrendamientos flexibles son un gran atractivo. Un mes, un residente
gue viva en un coliving puede necesitar trabajar en el extranjero, y el mes siguiente
podria solicitar una temporada en Silicon Valley. Los horarios impredecibles que
vienen con el espiritu empresarial y el trabajo freelance en auge son un factor que
las comunidades coliving suelen acomodar.
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La opcidn de alquilar por tiempo indefinido es ideal para el envejecimiento de la
poblacion, que podria beneficiarse de todos los bondades que aporta el coliving.
Desde el sentido de comunidad hasta las instalaciones y servicios compartidos, el
coliving podria ofrecer activaciones sociales para este grupo demografico que los
hogares de ancianos o residencias no suelen ofrecer.

Hoy en dia, mds personas mayores estan reduciendo sus hogares espaciosos y
quieren disfrutar de las ventajas que ofrece la vida urbana. Al mismo tiempo, este
tipo de arreglos de vivienda comunales ayudan a las personas mayores a evitar la
soledad y el aislamiento a la que muchos se enfrentan a medida que envejecen. La
convivencia podria ser la respuesta. Ademas, las investigaciones muestran que las
relaciones personales cercanas y las amistades son un factor clave para vivir mas
tiempo.

Si bien la soledad puede tener una tremenda influencia emocional en los individuos,
también puede llevar a impactos fisicos genuinos. Un estudio encuentra que la
mortalidad aumenta en un 26 por ciento para aquellos que sufren de soledad y en
un 35 por ciento para aquellos que viven solos;

Y es probable que el problema de la soledad sea auin mds frecuente en las ciudades.
Como el famoso socidlogo y filésofo Georg Simmel dijo: "En ninguna parte se siente
tan solo y perdido como en la multitud metropolitana". Se podria argumentar que
cuando vives en una gran ciudad, es menos probable que tengas una comunidad
unida donde los vecinos saben el uno del otro. El anonimato de una ciudad puede
resultar en una falta de confianza, lo que dificulta la conexién. Por ejemplo, una
encuesta de 2013 realizada por ComRes encontré que el 52 por ciento de los
londinenses se siente solo.

La soledad es mucho mas generalizada que anteriormente: ahora la soledad se
produce en todos los grupos de edad y demograficos ", dice Rosie Ashton, arquitecta
senior de CBRE UK Development. "De hecho, las personas que alquilan son
generalmente mas solitarias que las que son propietarias de su hogar, destacando la
importancia de alentar la creacion de comunidades en nuevos desarrollos en
ciudades transitorias como Londres".

La combinacién de una poblacién envejecida y mas hogares monoparentales
significa que el problema de la soledad en nuestras ciudades no va a desaparecer y
el fendmeno del coliving puede aportar también en parte solucion.
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3. Principales Operadores

Los principales operadores se encuentran en mercados anglosajones y en Asia,
aunque también hemos encontrado ejemplos en los mercados mas maduros de
Europa. En todos los mercados se dan las condiciones iddoneas para el
planteamiento co-living: demografia y estrés del mercado residencial.

En base al presente estudio de mercado las marcas mas destacadas a nivel global

son:
Operador Ubicaciones # centros Superficie Precio Mensual
Privativa m2
Ollie US (New York, 5 (3 existentes y 2 en 26-36 Desde 2.775$
Pittsburgh, Los Angelesy | construccidn)
Boston)
The Collective UK (London — Old Oak) 1 (500 unidades) 10-15 Desde 1.000-
(estimado) 1.250£
Zoku Europe (Amsterdam, 3 (1 existentey 2 en 12-46 5.970€6
Vienna y Copenhagen) construccion) 220€/noche
(Loft 24 m2)
Medici Living, vehicle alemany Europe (Berlin, Frankfurt, | 13 9-20 450-520€
Munich, Dusseldorf, (Habitaciones
Hamburg, Cologne, disponibles en
Stuttgart, Amsterdam, Berlin)
Rotterdam, Den Haag);
US (Los Angeles)
IvyStart us NA NA NA
Roam US, UK, ASIA (San 5 40-45 Agotado hasta
Francisco, Miami, 2020
London, Baliy Tokyo)
3.0005 o
107$/noche (en
Miami)
Outside US, South America, 15 NA 1.700$
Europe and Asia (San Francisco)
Quarters (Medici Group) USy Europe (Berlin, New | 3 (planean expandirse | 10-13 550-600€
York y Chicago) también a Barcelona) (Berlin)
Colonies Europa (Paris y Ginebra) 5 (3 en construccidn) 850€
(Paris)
Common US (New York, Los 18 22-25 1.300$
Angeles, San Francisco,
Chicago, Washington y
Seattle)
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(Individuales o
dobles)

Founder House (Tribe coliving) US (New York y San 2 NA Desde 750$
Francisco) (shared) y
1.150$
(private)
Welive (Wework) US (New York y 2 15-20 (estudios) | Desde 3.250Sy
Washington) hasta 4 hab hasta 7.500$
Campus (HK'y Perth) Asia y Australia 2 15-30 245-335$ AUS

por semana
(Perth)

Los principales actores en el mercado en China incluyen Vanke Port Apartment, YOU +
International Youth Community, Harbour, Coming Space, Mofang y ZiRoom.

Los colivings mas famosos hablan de miembros o de club en referencia a sus
comunidades. En algunos de los anteriores puedes pasar una sola noche o bien vivir
en cualquiera de las ubicaciones que forman parte de la red en distintas partes del
mundo.

Existen también comunidades enfocadas a clientes mayores. Tal y como se ha
comentado, otro de los principales factores del éxito del co-living (a parte del tema
econdmico) es el acceso a una comunidad de “iguales” que en este caso quiere decir
companiia para prevenir el problema de la soledad y fomentar la interaccidon social de
este grupo demogrifico.

Tanto en US como en UK existen este tipo de comunidades desde hace tiempo y que
han sido objeto de estudio continuo:

Operador Origen

Ashby Ponds in US, a retirement Community for us
Baby-Boomers in coliving vilages.

OWCH, Older Women's Co-Housing UK
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4. Edificio PERCO

El inmueble objeto de estudio es un edificio de gran dimensién cuyo uso actual es
de guardamuebles, pequefias empresas industriales y oficinas. La superficie actual
del mismo es de unos 9.194 m2 construidos con unos 1.300 m2 brutos por planta, y

comprende dos entidades registrales 128-130 y 132.

Direccidn: Av. de Cornella, 128, 08950 Esplugues de Llobregat, Barcelona, Espafia
Ciudad: Esplugues de Llobregat

Provincia: Barcelona

Poligono: Poligono El Gall

Pais: Espafia

Resumen Societario:

ENAT SL es una empresa de Esplugues de Llobregat, Barcelona. Su CNAE es Alquiler
de bienes inmobiliarios por cuenta propia. La actividad SIC de ENAT SLes 6513
Propietarios-administradores de edificios de apartamentos.

ENAT SL estd inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona. El capital social de esta
empresa esta en el tramo de mas de 100.000€, con una cantidad de empleados de
entre 1y 10 y un importe de ventas de entre 1y 250.000€.
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La propiedad cuenta con dos edificios, el nimero 128 (antiguo, a la dcha. en la
imagen) y el 132 (ampliacién, a la izqda. en la imagen). El inmueble se edificé para la
actual familia propietaria para el negocio de la fabricacién de electrodomésticos, que
se finalizaria en los afios 60. En toda la zona del Gall existen numerosos ejemplos de
antiguas empresas del sector electrodomésticos como por ejemplo la fabrica Braun
o la antigua Corberd, ahora transformada en oficinas.

Descripcion:
Edificio industrial / comercial de 7 plantas destinado a alquiler.

Espacios de 40 a 1.200 m2.

Cada planta tiene unos 1.200m2, preparados para ser distribuidos de acuerdo con
las necesidades del inquilino. Tiene una amplia entrada con acceso para grandes
camiones, 2 ascensores y 3 montacargas de uso mixta. Recepcién y conserjeria de
atencion a los inquilinos y los visitantes, que se puede ocupar de sus encargos.

Naves completamente desalojadas y diafanas adecuadas para oficinas. Posibilidad
de contratacion de corriente eléctrica y gas sin limitacion.

Sobrecarga de uso de las naves hasta 1.500 kg / m2. Montacargas con capacidad de
carga hasta 1.500 kg.

Detalles seguin informacion BCN Sud Economic Area:

Precio: En ALQUILER, sobre los 5€/m2/mes (ver rent-roll)

Afio de construccion: 1966 (finalizacidn 22 fase 1972: ampliacion edificio 132 y remonta)
Tipo de propiedad: Edificio Industrial

Estado de la propiedad: Reformado

Numero de Ascensores: 5

Potencia Eléctrica: a consultar

Fibra: Si

Corriente Eléctrica: Si

Calefaccion: No

Altura del Techo: 4 m

Numero de Plantas: 7

Plazas de Aparcamiento Exterior:4
Instalacion Ignifuga: Si

Muelle de Carga: Si

Montacargas: Si

Certificado de eficiencia energética: No
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Calificacion Urbanistica:

Escala 1:5000 (a DIN-A4) MUC. Mapa de valor informatiu Data impressio: 19/03/2019

Actualmente la calificacion del solar es industrial, perteneciendo al poligono del Gall.
Sin embargo, existe una modificacién del planeamiento en curso que permite la
transformacion del frontal de la Avda. Cornella a uso hotelero si se cumplen unos
requisitos.

L’APROVACIQ INICIAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL
METROPOLITA A L’AMBIT INDUSTRIAL EL GALL.

2. En les situacions que s'assenyalen a continuacio i mitjancant la delimitaci6 i la gestid
d’'un Poligon d'actuacié urbanistica, o si s’escau, la delimitacié i el desenvolupament
d’un Pla de millora urbana, es podran autoritzar els usos seguents:

a) Quan es justifiqui degudament l'interés public de I'actuacié en motiu de millorar
considerablement la permeabilitat dels accessos des de l'avinguda de Cornella a
I'interior del poligon des de la xarxes de transport public, i unicament en les
posicions centrals de l'illa delimitada pel carrer del Gall, l'avinguda de Cornella,
I'avinguda del Baix Llobregat i el carrer d’'Enric Granados, s’admetra I'Us residencial
en la modalitat d’hotel i I'is d’oficines.



Adequa

Ficha Catastral:

STEACTAREA DG ETACD
ity
& o ¥ GoEERNG FINGTERIE
SRS DEEPANA  DEHACENDA
e
& & i

T —

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

| CoauzacKn

| av commELLA 128

| 8050 ESPLUGUES DE LLOBREGAT [BARCELONA]

yrormury amD

Inaustrial | [ ez ]

e Y S —

PARCELA CATASTRAL

STUACION

[V cORNELLA 128

| ESPLUGUES DE LLCBREGAT [BARCELONA]

b b4 1 IO DEFINCA
5,440 [ [ Parcela construlda sin dirision horizontal |

CONSTRUCCION

Cautiz: Escaks P Fums Suparre v
INDUSTRIAL 1 (0] L3 az
INDUSTRIAL 1 (1] L2} a4
INDUSTRIAL 1 Lk L2} a4
INDUSTRIAL 1 [} L3} and
INDUSTRIAL 1 33 L3} and
INDUSTRIAL 1 [ L3} and
INDUSTRIAL 1 AL L3} a2
INDUSTRIAL 1 oo L3 214

ELEMENTOS COMUMES

SECHETAAT D6 ETACO
D HACIADA
ol o ¥ GOSERNO FINGTERID
" DEESARA D HACENDA
ti -
&

ACEGH CENERAL
#ATRD

C ossuprzsocioiiy

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

oCAuTaCIN

| v cornELLA 132

| 8950 ESPLUGUES DE LLOBREGAT [BARCELONA]

ysormury aBD.

Ingustrial | [ e |

PARCELA CATASTRAL

mTmO0N

AV CORNELLA 132

| ESPLUGUES DE LLOBREGAT [BARCELONA]

. I AECELS [p*] T 0 DEFIMCA
3.354 [ 455 | [Parceia construiaa sin amisisn nonzontal |

CONSTRUCCION
Camiine: Escalera Flana Fumria Supsfce i
INDUSTRIAL 1 0 0 s
INDUSTRIAL 1 0z 0 s
INDUSTRIAL 1 0 0 s
INDUSTRIAL 1 o o s
INDUSTRIAL 1 s o s
INDUSTRIAL 1 o 0 475
INDUSTRIAL 1 o 0 459
INDUSTRIAL 1 ™ 0 4

ELEMENTOS COMUMES

CONSULTA DESCRIPTIVAY GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/500
A #
e 300 AN i
\ - . &
Y 5 S &
A Y ™ \\\
\\'\ o/‘ \\ A ‘\
N, o = i . §
s N ¥ -,
v -
/’. ™
y . &
s \. 0 S
-~ ’ b o 5‘ ; ™~
- . 1 4
™ ~,
\\\ - .
. &
TeW ™~ &
™ & ..

23 140 423160
L 1

Esta decuments no es una certificacien catastral, pero sus datos puoden sor weriticados a trawes. dol
*Apcess a datos catasirakes no protegides’ ds la SEC.

421180 Coardarades LLTM. Huse 31 ETRSES Sebado . 27 de Abrl de 2018
va

—— Limis da Parsia

— Hidogahe

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 14400
& -, e ~
.-\'f - 1
. < e,
|eseozn 05 -
- &
., - B o+
., 7 ",
. e 13
\."\ : .,
- "
- -
R 14 -
T P .
. & T
-1 560,250 T
: ", - -
v ~ B
.
&
-2 ze0.40
i

Esta docurmenta no es una certificacin catastral, pero sus dates puedsn ser veriicades a través ddl
*Acceso a datos catasirake no protegides’ dala SEC.

27

423190 Coardoradse LT M, Hisa 31 ETRSED Sabada . 27 de Al de 2019
Lamiis da Manzara

= Lmilc 0a Paxsia

——— Lmiic da Constnuccionas

—— Hircgam



Adequa

Situacion Arrendaticia Actual y Gastos Edificio PERCO:

e

Actualmente el edificio PERCO se encuentra ocupado por una variedad de empresas y
usuarios. A excepcién de dos contratos con una empresa dedicada al selfstorage, el resto
de unidades ocupadas se encuentran en situacién de tacita renovacidn trimestral a la
fecha actual. Dicho lo anterior la citada empresa de selfstorage formalizdé un contrato
de 5 afos a finales de 2016 pero que la actual Propiedad puede cancelar en cualquier
momento.

Segun el rent-roll aportado por la misma, existe una ocupacion actual inferior al 50%. En
concreto, habia ocupados a fecha diciembre 2018 un total de 3.300 m2 en 28 unidades
y quedaban desocupadas 41 unidades correspondientes a 4.829 m2, sobre un total
alquilable de 8.128 m2 y 69 unidades de superficie neta alquilable (sin zonas comunes).

Los ingresos totales por alquileres mensuales en la misma fecha son de 14.920 €/mes,
es decir a un ratio medio de 4,52€/m2/mes. La renta maxima del edificio es de
5€/m2/mes. Los gastos repercutibles actuales son 4.950 €/mes, equivalentes a
1,5€/m2/mes, que corresponden a un ratio substancialmente menor al de mercado por
las caracteristicas y servicios del edificio.

Los gastos totales de la Propiedad ascienden a 125.200 €, equivalente a 1,13€/m2/mes.
Dichos gastos incluyen el IBI, personal, ascensores, mantenimiento y consumos.
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5. Estudio Mercado

Sin lugar a dudas, Barcelona posee ya caracteristicas similares a otras capitales
mundiales derivadas de la globalizacion de los Uultimos afos propiciados
principalmente por los cambios tecnoldgicos. También existe un cambio de
paradigma general respecto a la vivienda por los cambios socio-culturales de las
nuevas generaciones y por un efecto demografico obvio. Por otro lado, se dan las
condiciones ideales para captar una audiencia internacional que se ve atraida a
Barcelona, tanto para trabajo como para sobre todo una vida personal mejor y
encima mas econdmica que en sus paises natales.

Los millennials estan mucho menos apegados a pertenencias fijas como vehiculos,
casas y ropa que las generaciones anteriores. Son mas flexibles, mdviles vy
aventureros. En el sector inmobiliario, esto se ha traducido en una mayor demanda
de alquileres en lugar de hipotecas entre este grupo demografico. En los Estados
Unidos, por ejemplo, la generaciéon Millennial ha impulsado la demanda de
apartamentos de alquiler. Esto es particularmente importante, ya que tras un
aumento en la tasa de natalidad y la inmigracién, los Millennials ahora superan en
numero a la Generacién X, nacidos entre 1965 y 1979.

Precios de las Viviendas y el Esfuerzo del Alquiler en Barcelona:

Como resultado de todo lo anterior, se da un problema evidente de acceso a la
vivienda, especialmente para el mercado doméstico, que implica tensiones entre
oferta y demanda que derivan en una menor asequibilidad general, cuya tendencia
ademas es al alza. Segun CBRE Residential, la capital catalana lidera la escalada de Ia
vivienda en el mundo en 2018 con un incremento de precios respecto al afio anterior
del 17%.

Paralelamente, segin los datos de la empresa Alquiler Seguro de gestién de
arrendamientos, el esfuerzo para pagar el alquiler es excesivo en varias
comunidades espafiolas. Catalunya, con un ratio medio del 42% ocupa la tercera
posicion por detrds de Baleares (46%) y Madrid (43%). Sin embargo, si estos
resultados los trasladamos a Barcelona y su area de influencia inmediata, es posible
gue el citado ratio sea incluso mas grave por los condicionantes y restricciones
geograficas y del propio planeamiento de la ciudad.
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c) Spanish Residential Market Overview
Effort rates and Per Capita Income

Baleares, Malaga, Alicante and Pais Vasco are the

provinces where families would have to make the biggest
Effort rates among families  €fTOrt to buy a new house, with prices being more than 8.5
By province | 2016 times the average annual salary.

Source: INE, Registradores and Deloitte
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De hecho, uno de las soluciones al problema de la vivienda que se estan debatiendo
por los expertos es el aumento de la densidad de edificacién. Se reivindica una
planificacion urbanistica para incrementar el parque de vivienda publico y que se
puedan crear pisos asequibles. Si comparamos la densidad de Barcelona
(15.000hab/km2) con ciudades como Nueva York (56.000hab/km2), Paris
(36.000hab/km2) o sin ir mas lejos Hospitalet (23.000hab/km2), vemos que existe

un recorrido.

Segun el Observatori del Habitatge, se esta construyendo por debajo del crecimiento
vegetativo; tenemos que empezar a estudiar hasta qué punto se puede incrementar
la densidad ya que si continuamos asi, para el afo 2040 acabaremos perdiendo
poblacién. Segun el actual planeamiento se permitiran para ese afio 60.000
viviendas pero las necesidades reales ascienden a 250.000 segun los expertos.

La colaboracién publico-privada se considera necesaria para disponer de pisos a
precios moderados. Las administraciones estan muy centradas en emergencia
habitacional, situaciéon que ha provocado que todo el mundo se olvide de generar
viviendas asequibles entre 600-800€ mensuales.



Ndequa

Precio Vivienda vs Incremento Salarios

Imagine Report (IKEA), 2018

Precio de Mercado zona Esplugues:

Segun el presente estudio de mercado, el precio del alquiler de la zona se situa
alrededor de los 11-12€/m2 en base a los comparables encontrados. Esta ratio
implica un alquiler medio de 1.014€/mes por una vivienda de media en la zona de
82 m2. De este modo, en el modelo tradicional de alquiler el 80% de la oferta son
viviendas entre 50 y 90 m2, por tanto a una horquilla de precios de 550-1.080€/mes.
Por contra, en el modelo objeto de estudio del coliving, se disfruta no solo de unos
servicios y comodidades sino que ademas se usan una zonas comunes importantes
del edificio que segun el presente estudio puede estar alrededor de una media de
15-20 m2 adicionales por residente.

En base a lo anterior, el importe del alquiler deberia ajustarse en el caso del coliving
por tratarse de un producto que no comparable con las viviendas convencionales ni
en superficie ni tampoco en servicios ya que segin el modelo coliving, el precio
mensual incluye estos servicios. En el caso objeto de estudio, pensamos que en
condiciones normales, un ajuste del precio medio entre un 15-20% por debajo del
alquiler medio de una vivienda de unos 800€/mes, es decir en la horquilla 600-
750€/mes. En definitiva, se trata de ofrecer mas servicios, mas comodidad y
practicidad por menos importe y de forma flexible. Pensamos que, en funcién del
target de cliente, el disefio y las superficies de partes privativas asi como las de uso
comun es esencial para el éxito del proyecto.
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Mercado Potencial y consecuencias del cambio tecnoldgico presente:

Segun un estudio de Deloitte con datos del INE, en el aifio 2018 el nimero de
potenciales clientes que deberian acceder por primera vez a la vivienda en la
pirdmide poblacional de Espafa representa actualmente un total estimado de 21
millones, es decir el 44% de la poblacién espafiola. Los afos de crisis y la incerteza
entre las edades 25 y 55 afios, hacen que la demanda potencial se haya
incrementado brutalmente.

En el siguiente grafico puede verse el potencial de demanda en vivienda a nivel
espanol.

Deloitte.

a) Spanish Macroeconomic Fundamentals
Spanish Demographic

Spanish Population Pyramid
Source: INE
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Los profundos cambios tecnolégicos, ademas de permitir la deslocalizacién a
Barcelona de rentas mds altas, estan creando ademas otros problemas como hemos
mencionado anteriormente. Esto es, a pesar del ruido interminable de la vida de la
ciudad, hay un silencio ensordecedor que estd rampante en estas metrépolis
bulliciosas: la soledad.
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La ironia actual es que aunque existen millones de personas que viven en areas
urbanas y mientras las conexiones digitales estan en su punto mas dlgido, aun hay
innumerables personas que sufren aislamiento a pesar del bullicio de la ciudad.
Solamente en el Reino Unido, la soledad afecta a aproximadamente 9 millones de
personas.

Pero la edad no es la Unica causa de la soledad. Las transiciones en la vida, como
mudarse de casa, cambiar de trabajo, los traslados de los hijos o el duelo tras la
muerte de la pareja pueden actuar como desencadenantes de la soledad crénica.

Un estudio de Smith y Holt-Lundstad sugiere que la soledad es tan perjudicial para
la salud como fumar 15 cigarrillos al dia. Esa es una de las principales causas de

preocupacion.

£
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Parada del Trambaix delante de la

puerta del Edificio Perco, Estacio Montesa
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Oferta de Servicios en los actuales Co-living:

Los servicios o “beneficios” incluidos habitualmente para los residentes de los
coliving analizados incluyen, entre otros:

e Zonas de trabajo

e Wi-Fi de alta velocidad

e Cocinas equipadas de ultima generacién
e Ciney clases nocturnas

e Eventosy talleres

e Refrescos y bebidas gratuitas

e Servicio de lavanderia

e Servicio de limpieza

e Comidas al aire libre

e Instalaciones de gimnasio y spa

e Concierge / Atencion al cliente 24/7
e (Camaras de seguridad

e Jardines o terrazas comunitarias

La vida en comunidad se ha convertido en uno de los principales desafios de diseiio
que enfrentan los arquitectos y disefiadores de interiores en varios niveles.

El co-living, por lo tanto, significa que los hogares se estan convirtiendo cada vez mas
en lugares de geometria variable capaces de albergar varias generaciones
diferentes y distintos tipos de familias y comunidades con habitos, valores, intereses
y opciones de vida compartidos.
« Insuch alayout, the cost of low

utilisation areas (highlighted in blue)

such as drawing room, kitchen and

balcony is borne by the individual buyer
or tenant.

.

In co-living spaces, the cost of these
areas where a millennial spends less
than 40% of the time on any given day
is amortised over a greater number of

bedrooms leading to cost efficiencies

for the end user.
BED ROOM

.

For developers, an alternate use of
constructing such a high cost asset, if
the co-living model fails to garner the
desired occupancy, would be eventual
conversion into a serviced apartment or
budget hotel or rebranding as student

accommodation.

TOILET

El disefio de la parte privativa del co-living es clave: minimizacion zonas de dia implica maximizacién de unidades?
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Segun la encuesta HOMY, la superficie media por residente es independientemente
del numero de servicios ofrecidos y la cantidad promedio de espacio compartido
tampoco esta relacionada con el nimero de servicios ofrecidos:
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Recomendaciones sobre Co-Living:

e Segun HOMY, la gran mayoria de los proyectos de coliving (75 por ciento)
estan fuera del nucleo urbano o del centro de las dreas metropolitanas. Dicha
investigacion apunta a espacios de coliving agrupados fuera de los centros
urbanos.

e Otra caracteristica critica analizada por HOMY, fue que cada una de las
instalaciones de coliving que observaron estaba ubicada a poca distancia del
transporte publico (10 minutos a pie).

e Lainvestigacion de HOMY también encontrd que la mayoria de las empresas
de coliving tienden a ubicarse en instalaciones con otro uso, pero eso esta
empezando a cambiar a medida que el movimiento crece en tamafio y
alcance. La industria también tiende hacia espacios que se construyen desde
cero con coliving en mente ya que desde 2016 hasta la actualidad se ha
pasado de una cuota del 12% al 27% sobre el total de proyectos a nivel global.

e Mas del 60% de los residentes analizados eran empleados por cuenta ajena
y freelancers.

e EI93% estaban en la franja de edad entre los 20-35 afios; el mas joven tenia
7 aios y el mds mayor 75.

e Por procedencia, mdas del 60% son del propio pais.

e El 77% son monoparentales o “singles” y el resto parejas.

e Por sexo, el 60% son hombres.

e Por nimero de residentes, Unicamente el 16% de los proyectos analizados

tiene un numero de plazas superior a 50 unidades.
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El 90% de los operadores de coliving forman su comunidad con herramientas
de comunicacion digital. Este es uno de los primeros pasos en la creacion de
un espacio coliving. Se dirige el 90% de los espacios coliving por un
community manager.

Existe una variabilidad importante en la duraciéon contractual segin cada
caso y que es independiente con los servicios ofrecidos. Podemos apuntar
que los colivings de mayor tamaio se encuentran de media entre los 5-10
meses. El 73% de los residentes permanecen mas de 6 meses y solo el 4%

permanece entre 3 y 6 meses.
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La valorizacidn de los espacios coliving sigue un camino distinto a la Iégica del
mercado inmobiliario tradicional. Alquilas un espacio que ofrece una nueva

experiencia.
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6. Conclusiones
Se habla de un cambio “estructural” por la transformacién demogréfica y el coliving, ofrece
la posibilidad de aumentar la densidad en activos residenciales y maximizar la ocupacidn. Es
una manera sobre todo de crear una mayor cantidad de hogares asequibles para la mayoria,
a través de un mejor uso del espacio y compartiendo los costes con otros.

Con el auge de la economia colaborativa, trasladarse a un coliving es una opcién practica e
inteligente para muchos habitantes de la ciudad. Ya sean “millennials o boomers”, el coliving
puede ser una gran oportunidad para aquellos que buscan un hogar econdmico-eficiente,
flexible y con una comunidad integrada.

Para los jovenes adultos, el coliving puede ponerlos en entornos con personas de ideas
afines, mientras a su vez, reducen las posibilidades de que el aislamiento social tenga lugar
en el futuro.

Mejora la capacidad de andar

No es ningln secreto que caminar tiene grandes beneficios para la salud. Desde la reduccidn
del riesgo de enfermedades cardiacas y infarto hasta la disminucidn del estrés y la ansiedad,
el caminar sin duda puede mejorar la calidad de vida.

Las comunidades prosperaran Unicamente a través de una mayor interaccion y apoyo social,
segln los expertos. Estos fomentan el disefio para una mayor interaccién con la comunidad,
tanto las comunidades existentes como las nuevas, para alentar el compromiso social y
maximizar el potencial completo de la comunidad.

Los vecindarios “friendly” con los peatones juegan un papel importante en el cultivo de
vinculos y relaciones con la comunidad. Vivir en dreas que sacan a las personas de sus autos
y las llevan a las calles puede ayudar a manejar la soledad. De hecho, Harvard Health informa
que salir al exterior durante el dia puede combatir la depresion y el cancer y aumentar la
felicidad. Gracias a la vitamina D durante el dia, dar un paseo puede ser exactamente lo que
recetd el doctor cuando se trata de evitar las vibras solitarias. Ademas, ayuda cuando los
edificios estdn a poca distancia de restaurantes, tiendas y lugares de trabajo.

Construir espacios verdes

La verdor es basicamente sindnimo de paz, tranquilidad y serenidad. Por eso no es de
extrafiar que los espacios verdes urbanos, como los parques y los jardines comunitarios,
sean cruciales para el bienestar mental de los habitantes de las ciudades. La accesibilidad a
los espacios verdes de la comunidad promueve la interaccion y la conexidn social al tiempo
que alivia la ansiedad. Para aquellos que luchan contra el aislamiento social, tener
actividades atractivas en esos espacios verdes podria servir como un entorno de apoyo que
puede ayudarles a superar sus luchas. Ademas, la incorporacién de vegetacion en los disefios
de edificios y espacios de trabajo también puede tener grandes beneficios para sus
habitantes.
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Los espacios verdes pueden aumentar la moral, la productividad y reducir el estrés. De
hecho, un informe reciente de la Universidad de Twente, VU Amsterdam y CBRE encontré
qgue la implementacién de la vegetacion en el disefio del lugar de trabajo tiene beneficios
sustanciales. El estudio de 124 empleados en la oficina de CBRE en Amsterdam encontré
gue agregar plantas a la oficina generé mayor energia en el 76 por ciento de los trabajadores
encuestados. El 78 por ciento de los empleados reportd un aumento en la felicidad, mientras
gue los sentimientos de salud mejoraron en un 65 por ciento.

Gracias a los disefios comunitarios emergentes y los espacios verdes comunes, las ciudades
pueden crear espacios felices y présperos que promuevan el bienestar de la salud mental.
Con un disefio atento, los promotores tienen el poder de ayudar a reducir la cantidad de
personas que sufren en soledad y silencio.

Real Estate disruptivo:

El fendmeno de la economia colaborativa ya ha dejado su huella en sectores como el de los
automoviles, la ropa y plataformas peer-to-peer, por lo que no es sorprendente que los
inmuebles se hayan convertido en el préximo foco de disrupcion profunda.

En el presente estudio hemos destacado algunos de los ejemplos que operan en la
actualidad con éxito. Sin embargo, existen otros casos de proyectos que han sido un fracaso
en el mundo del coliving como Krash, Campus o incluso los problemas que han tenido
gigantes como Welive.

Finalmente, destacar también que tematicas como el coliving es la razén por la que
actualmente los inversores estan poniendo el foco en nuevos segmentos menos expuestos
a ciclos econdmicos y mas ligados a las nuevas tendencias demograficas y tecnoldgicas,
segln un informe de PwC.
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