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ARROLLO SOSTENI

er en cuenta las necesidades humanas.
cesidades y debilidades.
portunidad de desarrollo.
unto de partida: bienestar del ser humano.

ivienda al servicio del desarrollo sosteni
uscando el bienestar de sus habitantes, n
opiedad privada.

jetivos de la vivienda: consciencia e
itabilidad, justicia social y sosteni
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IVIENDA SOSTENIBL

icado integral, global y profundo

as desde la perspectiva humana: mat
ico, formal.

das.

Superar la construccion de vivien
humanizada, sobre la base de control y domi
naturaleza, en una carrera sin freno impul
S numeros

erseguir la convivencia del ser huma
con la sostenibilidad de nuestro pla
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ROLLO DE LA PON

troduccion desde la sostenibilidad

Desarrollo de la vision estatica de la n
las cuestiones que afectan a la viviend
momento actual

Reflexiones a futuro desde una perspe
amica, de lege ferenda
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IVOS DE DESARR
SOSTENIBLE

olucion 70/1 de 25 de septiembre de

aprueba la Agenda 2030 para el desar
stenible con los 17 objetivos ODS vy las
etas de desarrollo.

BJETIVO N2. 11: ciudades y comunida
stenibles.

esto de objetivos tienen también a
ion con la vivienda, en particular:
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11: Ciudades y comu
sostenibles

as urbanas: Mas de la mitad de la poblacion m
e hoy en zonas urbanas.

n 2050, esa cifra habra aumentado a 6.500 millone
ersonas, dos tercios de la humanidad. No es posible log
un desarrollo sostenible sin transformar radicalmente
orma en que construimos y administramos los espac
urbanos.

ega urbes: El rapido crecimiento de las urbes en el mu
n desarrollo, en conjunto con el aumento de la migra
| campo a la cuidad, ha provocado un increm
losivo de las mega urbes. En 1990, habia 10 ciu
mas de 10 millones de habitantes en el mun
la cifra habia aumentado a 28, donde viven
453 millones de personas.
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11: Ciudades y com
sostenibles

extrema pobreza suele concentrarse en los es
anos y los gobiernos nacionales y municipales [
r absorber el aumento demogrdfico en estas areas.

bjetivos: mejorar la sequridad y sostenibilidad im
arantizar el acceso a viviendas sequras y asequibles
ejoramiento de los asentamientos marginales; tamb
ealizar inversiones en transporte publico, crear ar
ublicas verdes y mejorar la planificacion y gestion urb
manera que sea participativa e inclusiva.
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TIVOS DE LA VIVIE

jora de las condiciones mate
ndiciones técnicas de la edificacion.

clusion social y justicia en el acceso
ivienda.

nstruccion en armonia con el medio fi
e le rodea

enibilidad humana: salud, alimen
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ilidad humana delav

O concepto

ar cerrado y cubierto para ser habitado por personas, seres hu
ue se mantiene largo tiempo sin agotar los recursos o causar dan
medio ambiente

evo ambito de desarrollo
ecesario: la vivienda es un bien principal para el ser humano
ision mas amplia de la sostenibilidad

stenibilidad humana de la vivienda: aspectos técnicos y materi
bre tecnologia, energia... y aspectos personales del ser humano g
bita: necesidades, salud fisica y mental.

tenibilidad humana de la ciudad: ciudades pensadas por y p
onas que habitan en ellas.

integral, holistica de la vivienda: lugar fisico habitado p
0, hogar, satisfaciendo todas las necesidades de la perso
ienestar, salubridad
ostenibilidadhumana.es
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Vivienda

ogar esta destinado a ser un refugio sequro para las personas y fi
limiento de la necesidad bdsica de tener un techo sobre su cabeza”

mas preciado por el hombre. El hombre sin vivienda se deshumaniz
la pobreza, es excluido de facto de la sociedad.

n esencial del ser humano, y deberia ser accesible a todos, es una de las
e permite la inclusion social de las personas.

ueremos seguir manteniendo sociedades de incluidos y excluidos, o favo
inclusion?

cuentro de necesidades: necesidad del que la utiliza y de quien |la promu
nstruye.

rehabilitacion debe hacer propios los objetivos descritos para log
gracion, ciudades y comunidades sostenibles, con viviendas human
enibles.

housing vy la vivienda colaborativa pueden contribuir a la soste
a en materia de vivienda, permitiendo el acceso al uso de sujet
acceder a su propiedad. No todos los seres humanos pueden
de una vivienda, pero debemos ofrecer formulas que
o de la vivienda para todos.
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onstitucion Espanola

estra Constitucion promueve el derecho
lenda de todos los ciudadanos dentro de
rincipios rectores de la politica social y economic
u articulo 47:

“Todos los espanoles tienen derecho a disfrutar d
una vivienda digna y adecuada. Los poderes public
promoveran las condiciones necesarias y establecer

las normas pertinentes para hacer efectivo este
erecho, requlando la utilizacion del suelo de acuer
n el interés general para impedir la especulacio
unidad participara en las plusvalias que gen
accion urbanistica de los entes publicos.”
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BILITACION DE VIVIE

ividad inmobiliaria presente y futura ha
sarrollo de la rehabilitacion y la eficie
nergética

ormas: Directivas comunitarias, Ley del su
lan estatal, normas autonomicas...

teres publico: de todos, propiet
dadanos

nativa para lograr los objetivos de efi
dtica para 2020 y 2030 en la UE
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Union Europea
ilitacion y eficiencia ener

de Ruta de la Energia para 2050 en la Comun
a Comision Europea de 15 de diciembre de 20
ctos en materia de edificacion -edificios de consu
ergia casi nulo-

municacion de la Eficiencia Energética de julio de 2
espera que la UE logre un ahorro energético del 18% o 19% en 202
ines:

disminucion de costes

reduccion de la dependencia de proveedores externos de petr
gas

ormula de proteccion del medio ambiente.
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Ilvas sobre rehabilita
eficiencia energética

egislacion de la UE que incide en la reduccio
nsumo energético de los edificios es la siguiente:

Directiva 2010/31 / UE del Parlamento Europeo y.
onsejo, de 19 de mayo de 2010, sobre la eficien
energética de los edificios (DO L 153 de 18.6.2010).

Directiva 2012/27 / UE del Parlamento Europeo y
onsejo, de 25 de octubre de 2012, sobre la eficie
ergética, que modifica las Directivas 2009/125 /
0/30 / UE y deroga las Directivas 2004/8 /
/32 /CE (DO L 315de 14.11.2012).
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iva 2010/31 / UE s
ncia energética de los edi

ueve la eficiencia energética de los edificios sobre la base
todologia adaptada a cada caso

eja en manos de los Estados miembros |la responsabilidad exclusiva
stablecer los requisitos minimos de eficiencia energética y sus revisi
periodicas.

Preve la creacion de instrumentos de todo tipo para fomentar las medi
relativas a la eficiencia energética, en particular el certificado de eficien
energética de obligado cumplimiento en las transmisiones de propieda
las cesiones de uso (con inspeccion periddica y régimen de sanciones).

Todos los edificios nuevos deben ser edificios de consumo de energia
ulo el 31 de diciembre 2020 -edificios publicos el 31 de diciembre 201

S paises de la UE deben establecer requisitos minimos de efici
rgética para los edificios nuevos, y para la renovacion de edifi
itucion o modernizaciéon de los elementos de construccion
los construidos (sistemas de calefaccion y refrigeracion,
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2012/27/UE sobre e
energetica

s de actuacion: independencia energética, reduccion de con
rgia, disminucion de gases, impulso econdmico, dentro del obje
ciencia energética de reduccion del 20% del consumo de la misma.

particular, en el ambito de la edificacion:

A corto plazo: los paises de la UE deben hacer renovacione
ficiencia energética de al menos el 3% de la superficie total de
dificios de propiedad y ocupadas por las Administraciones publica
no. A largo plazo, los estados miembros garantizaran gque
dministraciones publicas adquieran a futuro solo productos, servici
dificaciones que tengan un alto rendimiento energético

A largo plazo, los paises de la UE deben elaborar estrategia
abilitacion de edificios, a nivel nacional, que pueden incl
planes de accion de eficiencia energética
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NORMATIVA

, por el que se aprueba el Codig

Edificacion.

, de Ordenacion de la Edificacion.
octubre, por el que se aprueba e

undido de la ley de suelo y Rehabilitacion urbana, que unifica la materia

y del suelo de 2008, y de la , de rehabilitacion,
ageneracion y renovacion urbanas.

, por el que se regula el Plan Estatal de
ymento del alquiler de viviendas, |a rehabilitacion edificatoria, y la regenerac
novacion urbana, 2013-2016; prorrogado en 2017. En desarrollo el plan 20
1.

, por el que se aprueba el procedimie
ico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

|l Decreto noviembre, por el que se apru
efundido de la Ley general de derechos de las personas con disca
1clusion social.

, sobre Propiedad Horizontal sucesivame

das a la rehabilitacidon y ayudas fiscales
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ey 7/2015 del suelo

ge en su articulado el contenido de la Ley 8/201

deroga en su totalidad la Ley 8/2013 -férmula critic
disposicion derogatoria Unica b) solo deja vigente
sposiciones adicionales de la Ley 8/2013 de modifica
e otras normas, el resto de la Ley queda sin contenido.

itulo: Abandona el triple titulo de la de 2013, aun
corpora los tres tipos de actuacion, rehabilitacion, y
rma conjunta regeneracion y renovacion —art. 2.1-, y
tulo I: con relacion a las actuaciones de rehabilitacio
ision a la LOE en el art. 7 —la Ley 8/2013 era
nsa, Ley 2015 mas escueta, remision a LOE-.
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a la vivienda en la Le

o basico del ciudadano:
coge en los art. 5y 6, con un elenco de derechos y deberes.

importancia capital es el art. 5 a), incorporando el derecho a di
una

vienda digna, libre de inmisiones de cualquier tipo, en unas condici
ambientales y de “paisaje” adecuadas

bien el articulo 6 sobre el uso adecuado y los deberes de r
ioambiental.

a y b es condicion basica al amparo de las competencias del le
al derivadas de la constitucion. En virtud de la compet
9y 182se dictanel 5c,dye;ydel 149.1.62el 5 f.
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ey 7/2015 y sujeto

referencia, de forma mas escueta, a la iniciativa y participacion
uaciones —art. 8,9,10-

y del suelo 7/2015 se refiere, en el art. 8 y 9, el 8, a los sujetos que
poner la iniciativa de ordenacion: las Administraciones publicas y en
critas o dependientes de las mismas, propietarios, comunidades, agrupa
comunidades, cooperativas, propietarios y titulares de derechos reale
rovechamiento, empresas, sociedades o entidades que intervengan

bre. También se afade en el 9.4 a las asociaciones administrativas consti
acuerdo a lo previsto en la legislacion de ordenacion.

desgracia, la Ley del suelo no destaca, como hacia la Ley 8/2013, el con
dministracion a tomar medidas en caso de infraviviendas y
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nes : estatutos, ordenacion
cion de edificios, infracciones y san
calendario

to basico del suelo —art. 11 a 17: facultades, deberes y cargas-.

gaciones en la linea del art. 8 de la Ley 8/2013, en manos de propietarios y titulares de der
, comunidades de propietarios, agrupaciones de comunidades, cooperativas, administr
blicas. —art. 17-

as reglas basicas para la ordenacidn y ejecucion —art. 9 a 14 de la Ley 8/2013, podrian consid
incluidas en los articulos 18 y 19 que regulan el estatuto basico de la promocion de las actuac
urbanisticas.

El titulo 1l de la Ley 7/2015 se destina a las bases del régimen del suelo.

El titulo Il de la Ley 7/2015 se ocupa del informe de evaluacidn de los edificios. Se anuncia el acces
dicha informacion a un Registro integrado unico, en el organismo que determine cada CCAA.

Con contenido genérico, incluido el contenido especifico de rehabilitacién: el titulo IV de cooperaci
coordinacion interadministrativa —convenios entre administraciones, y de éstas con los sujetos del
9.4, a los que se permite rehabilitar- Titulo V sobre valoraciones. Titulo VI sobre expropiacion forz
responsabilidad patrimonial. Titulo VIl sobre funcidn social de la propiedad y gestion del suelo. Titul
dgimen juridico.

contenido del art. 5 de la Ley 8/2013 sobre el censo de construcciones en rehabilitacion pas
posicion adicional primera sobre sistema de informacién urbana.

infracciones y sanciones de las disposiciones adicionales tercera y cuarta de la Ley 8/2013 p
icion adicional duodécima y decimotercera de la Ley 7/2015.

osicion transitoria segunda se ocupa del calendario para la realizacidon del informe de
dificios (al igual que la Ley 8/2013, y con el mismo contenido) —e incorpora una r
normativa municipal y autondmica de dudoso valor al introducir la variedad
o de una regla comunitaria como es la adaptacion mediante el informe d
disposicion final primera indica que, mediante orden ministerial, se
gueridas para los informes de evaluacién de edificios y sus medios d
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perativas de vivien
rehabilitacion

perativas de rehabilitacion de viviendas: p
nstituirse al amparo de la normativa coopera
nto estatal como autondomica.

as cooperativas de rehabilitacion pueden constitui
obre cooperativas de viviendas existentes, vivien
a construidas, que amplian su objeto.

ueden constituirse también cooperativas
habilitacion de viviendas de nueva creacion.

ultimo término, frecuentemente utilizado, la ge
parte del sector cooperativo de la rehabilitacic
ndas de régimen cooperativo y de otro ti
s e incluso barrios enteros.
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cia a la rehabilitacio
as autonodmicas de Cooper

ntramos tres grupos de normas:

unas no se refieren expresamente a la rehabilitacion como p
jeto en Cooperativas de viviendas:

— Ley 14/2006 Foral de Cooperativas de Navarra, de 11 de diciem

— O lo hacen sin emplear el término, de forma vaga: la Ley
Sociedades Cooperativas de Extremadura 2/1998, de 26 marzo
su articulo 134: “Las sociedades cooperativas de viviendas... ti
por objeto... la conservacion y administracion de viviendas y loc
elementos, zonas o edificaciones e instalaciones complementa

s incluyen la rehabilitacion como objeto:

y claramente la Ley de Cooperativas de Comunidad V.
15, de 15 mayo, en su articulo 91, tercer parrafo.

Ana Lambea Rueda. UCM



lormas autonomice

a misma linea el articulo 122.3 de la Ley de Cooperativas ¢©
/2015, de 9 julio:
ambién el articulo 114 de la Ley de Cooperativas del Pais Vasco de 4
4 junio.
Articulo 114 de la Ley de Cooperativas de Madrid 4/1999, de 30 marzo

Articulo 97 de la Ley de Sociedades Cooperativas Andaluzas 14/2011
diciembre

Articulo 120 de la Ley de Cooperativas de Galicia 5/1998, de 18 diciemb
Articulo 119 de la Ley de Cooperativas de La Rioja 4/2001, de 2 julio
rticulo 117 de la Ley de cooperativas de Castilla y Leén 4/2002, de 1

iculo 112 de la Ley de Sociedades Cooperativas de Region
06, de 16 noviembre
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ormas autonomica

iculo 113 de la Ley de Cooperativas de Cantabria 6/2013,
oviembre.

Decreto Legislativo num. 2/2014, de 29 de agosto, que contiene
de Cooperativas de Aragon, en su articulo 84

r ultimo, algunas lo consideran una opcidn de base previa: procu
iendas nuevas o rehabilitadas:

Ya lo hizo la Ley de Cooperativas de llles Balears 1/2003, de 20 m
en su articulo 115

ambién, el articulo 153 de la Ley de Cooperativas del Principa
turias 4/2010, de 29 junio

ey de Cooperativas 11/2010, de 4 de noviembre, de Casti
ha, articulo 135.
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acion: aspectos me

el concepto de rehabilitacion
ad en el desarrollo autondmico efectivo de la rehabilitacion
Ds sobre la propiedad del endeudamiento generado por la rehabilits

ditacion de la certificacion de eficiencia energética para cualquier tra
la administracion
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acion de la Ley 7/2015 y la Ley de Propiedad Horizontal

to y premio a la rehabilitacion profesionalizada y viable.
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CO h O u S I n g (http://ecohousing.es/red-cohousing/mapa-cohousing-vivienda-

colaborativa-en-espana/ )
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roximacion al cohousi

scandinavos, Alemania, Latinoamérica, USA o Gran Bretana.

del uso de la vivienda, uso eficiente, adaptado a las necesidades del usuari
entorno comunitario adaptado a las necesidades de todos.

piedad del inmueble: La propiedad de las viviendas se mantiene en manos comu
S comun es la cooperativa con cesidon de uso constituida para crear, utilizar y gestio
cede el uso a los cooperativistas. La vivienda es propiedad de la cooperativa que ¢
SO por tiempo indefinido a la persona.

a posicion de socio permite el uso indefinido de la vivienda, y el acceso a los servi
comunes: de ocio, sanitarios, servicios... Este derecho de uso se adquiere mediante el ab
de una entrada inicial (aportacion a la cooperativa para adquirir la condicion de socio) qu
retornable, y se mantiene con el pago de una cantidad mensual no elevada. Alg
cooperativas imponen un limite temporal a la cesion de uso.

Forma de acceso a la vivienda alternativa a la propiedad y el alquiler convencionales, m
acilidad de acceso, permitida tanto en la

las normas autondmicas: “posibilidad de que el uso y disfrute de las vivienda
ansmitido a los socios por cualquier titulo admitido en derecho”

derecho de uso y habitacion no son transmisibles, pero el socio tie
icion heredable y transmisible. Si fallece sus herederos pueden ejercer el derech
mplen los requisitos de los estatutos) o recibir el dinero aportado actualizado
s convenidos. Si el socio abandona la cooperativa recibe el diner
do, aunque esta devoluciéon depende de la incorporacion de
ista, salvo que se cuente con un fondo de reserva suficiente.
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Normativa aplicable

co juridico:
egislacion sobre cooperativas

Codigo Civil, en particular, el desarrollo

derecho de uso (arts. 523 a 529 C

disposiciones relativas al usufructo -art.
C-). Otras normas autonomicas en su
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convenientes

ion de socio de la cooperativa
asponsabilidad del socio
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convenientes




Ventajas

using tiene una prevision de cesion
nida

as

so y baja mas facil

e proporcionado a las necesidades del usua
la especulacion
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conomia colaborati

ion conceptual al consumo colaborativo:” la manera tradicional de compartir, interca
y regalar redefinida a través de la tecnologia moderna y las comunidades”. Dictamen Comité
uropeo 2014

aciones para los Estados: Agenda para la economia colaborativa. Comision Europea junio 2016
do de particular a particular.

en: sobre la base de la utilidad de los objetos, y el posible intercambio o trueque de los mism
ula de trueque.

rnativa: Surge por la necesidad de hacer diferente, porque las opciones que existian no llegaban a s
as las necesidades. Las necesidades no cubiertas son el origen.

evolucion hacia un sistema de plataformas on line dedicadas a la intermediacién y el intercambio nos ¢
situacion paralela a la que trata de evitarse, surgiendo ademads problemas nuevos, que no habi
templados en inicio.

importante destacar la necesidad de proteccion de los intereses publicos en estos nuevos tipos de neg
o contemplar la situacion de los oferentes tradicionales cuyo precio es mas elevado.

bién es fundamental contemplar la repercusion en el resto de personas.
de queremos llegar con relacion a la economia colaborativa? A las parcelas a las que el mercad

n de la economia colaborativa debe ser humanamente sostenible. Deberia llegarse a un eq
e la inclusion en el sistema de la economia colaborativa, y permita que actue y se desarrolle
opciones de mercado.

ad hoc? no se trata de hiperregular, ni tampoco de prohibir. La regulaciéon no deb
con el sistema de mercado que la economia colaborativa quiere evitar; la regulaci
incentivar o estancar en funcién de lo que abarque.
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de economia colabo

emas basados en el producto y en el uso mas eficient
rsos: se abona una contraprestacion por su uso -arrendamient

stemas de redistribucion: reasignacion de la propiedad de un bi
no es utilizado —venta, donacion, permuta-.

stilos de vida colaborativo: productos y recursos —tiempo, habilid
nocimientos-

| Comité Econdmico y Social Europeo hace referencia concreta
odos alternativos:

segun la actividad se centre en: trueque, alquiler, compras en grup
proximidad o de productos de segunda mano

segun los sujetos implicados: de consumidor a consumidor, de consu
consumidor a través de negocio, de negocio a consumidor, y de ne
egocio; o en funcion del ambito: movilidad, energia, habitabilidad,
abajo, comunicaciones, cultura, educaciéon, tiempo y habilida
nzas, turismo.

gers 2010. Dictamen Comité Econdmico y Social Europeo 2014. Consumo colaborativo o participati
ra el siglo XX (2014/C 177/01)
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Comité Econdmico y Socia
2014 |

n del fendmeno: «progresivo agotamiento del sistema actu
pacidad para satisfacer las demandas individuales y colectivas
dadanos hace conveniente la emergencia de alternativas que se adapte
cesidades y retos que plantea un futuro tejido en redes digitales».

<La propuesta del consumo colaborativo o participativo propicia también
alida a todos los colectivos mds vulnerables y, especialmente, a aquellas fam
con una situacion economica dificil o que hayan podido ser excluidos de los can
convencionales de acceso al crédito para la adquisicion de los bienes que necesi
dadas las circunstancias sociales actuales. Pero también supone una opcion
aquellos que pudiendo acceder al mercado de bienes y servicios de fo
ormalizada, voluntariamente toman la decision de no hacerlo basada e
ompromiso con sus valores personales».

Comité insta a la Comision a trabajar en varias fases: compilacion de derec
eres, desarrollo de estudios, creacion de base de datos e intercam
eriencias y por ultimo armonizacion de legislaciones.

troduce una aproximacion conceptual al consumo colaborativo:” la
nal de compartir, intercambiar, prestar, alqu1/ar y regalar re
la tecnologia moderna y las comunidades”.
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n Comité Econdmico
Europeo 2014 Il

uesta: iniciativas y estrategias de accion; definicion del e
usion y concienciacion, informacion y orientacion a consumi
romocion del consumo colaborativo, fomento de estructuras esta
articipacion e instituciones europeas en iniciativas, participacion
sociedad civil y estrategia de accion en los campos: educativo, asocia
de consumo, cooperativismo y de ciudadania.

Junto con la reivindicacion de un marco legal y fiscal adecuado,
importante tener en cuenta la alusidn al cooperativismo, que pu
convertirse en el principal aliado del consumo colaborativo
participativo, en la medida en que conjugan y comparten principio
alores: «Por ello, el movimiento cooperativo puede fortalecer
iciativas, proactiva y reactivamente, albergando ademas en su t
es de consumo colaborativo o participativo que resulten simbi
a sus objetivos respectivos. Las cooperativas de consumo y las lla

erativas de kilometro cero son un exponente de algo qu
a».
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on de la Comision Eur
2016- |

d: fomento de un entorno normativo para el desarrollo equilibrado y sos
, sin perder de vista la proteccion del consumidor, la justicia en la fisc
ad en las condiciones laborales de los trabajadores.

igue evitar la incertidumbre y la fragmentaciéon en la normativa sobre e
borativa.

stiones:
hibiciones y autorizaciones:
Evitar las prohibiciones absolutas —medida de ultimo recurso-

Permitir |la actividad de la economia colaborativa —si es arrendamiento de aparta
por ejemplo, con un limite de dias al afio por ejemplo, de forma ocasional
trataria de exigir autorizaciones o licencias conforme a la Directiva de
006/123/CE sbélo en caso necesario por interés publico —autorizac
criminatorias, necesarias y proporcionadas y objetivas-, y no e
rmediacion entre consumidor y servicio —por ejemplo en caso de
iento ocasionales, por un minimo de dias, algunas ciudades permit
ion previa ni registro-.
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cion de la Comisio
—junio 2016- Il

rmas y prestacion del servicio entre pares o Intermediacion:
Supuestos de intermediacion

Supuestos en que se proporciona un servicio —criterios: precio, condiciones
contractuales, propiedad de activos clave- También influye lo relativo a asuncion d
gastos, riesgos, relacion laboral. Asi se distingue la relacion laboral —caracterizada
vinculo de subordinacion, la naturaleza del trabajo y la remuneracion- de la presta
independiente

sponsabilidad: establecer diferentes tipos de responsabilidad: los prestadores del ser
sponden por la informacion y el servicio, sin embargo las plataformas colaborativas
ponden por los servicios que ellas ofrecen, pero no en caso de intermediacion “técn
omatica, pasiva... los Estados miembros no pueden imponer a las plataformas
orativas, en la medida en que prestan servicios de alojamiento de datos, una obl
al de supervisar y realizar busquedas activas de hechos o circunstancias que in
ades ilicitas”, aunque pueden voluntariamente adoptar medidas para luchar
os ilegales en internet; perseguir el cumplimiento de la fiscalidad —prest
PF, IS E IVA-.
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acion de la Comision
—junio 2016- Il

ion de usuarios: la normativa de proteccién de consumidores se aplica si la
orativa es comerciante, también si los prestadores de servicios actuan dentro de su
nomica, pero no cuando el prestador es un consumidor.

ello se estudiaran las siguientes variables: frecuencia de los servicios —ocasional o
crativo, nivel de volumen de negocio. Intermediario digital o proveedor de servicios:

proveedor de servicios fija el precio, establece condiciones contractuales sobre la prestaci
rvicio y posee los activos clave para proporcionar el servicio.

rofesional o servicio ocasional: Profesionalidad viene determinada por frecuencia de acti
olumen de negocio y animo de lucro.

ambién se distingue profesional independiente del empleado. El empleado tiene relacion la
uando el proveedor esta bajo la direccidon o subordinacién de la plataforma, y ésta delimi
ondiciones del trabajo y la remuneracion.

todo caso se cumplird el marco juridico aplicable en materia de tratamiento de
rsonales. “Los mecanismos para fomentar la confianza, tales como los sistemas de evalu
ificacion en linea y las etiquetas de calidad, pueden ser un instrumento esencial para su
de informacion sobre los prestadores de servicios individuales. Dichos mecanismos de
confianza en la economia colaborativa han sido creados bien por las propias pla
rativas, bien por terceros especializados y pueden ser especialmente importantes
ble la legislacion vigente relativa a los consumidores.”
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acion de la Comision
—junio 2016- IV

S cuestiones: adopcion de medidas para reducir la
ministrativa de actividades colaborativas —regimenes fi
versos pueden incrementarla-, régimen fiscal aplicable
ransacciones —IRPF, IVA, IS-. En materia fiscal, en el sector
lojamiento se citan la posibilidad de facilitar el pago de las t
uristicas en nombre de los prestadores del servicio.

En particular, en los supuestos de economia colaborativa aplicad
la vivienda, la Recomendacion persigue permitirla limitando
maximo de dias al afio, también exigir que las residencias prima
olo son susceptibles de alquiler ocasional.

r ultimo, en la Comunicacion se anaden instrumento
uimiento: encuestas periodicas a consumidores y emp
imiento de la normativa, didlogo entre las partes en el F
do uUnico, resumen de resultados del seguimient
de indicadores del mercado unico.
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0s de viviendas colabo

en régimen de cesidon de uso y servicios. A través de cooperativas de uso, o también
es: actuando en varios ambitos a la vez segun las necesidades de los socios: alimentaci
da, educacion incluso salud. El proyecto deja a un lado alquiler y propiedad para dar paso a uno
suario de la vivienda, y su funcionamiento es mas sencillo y directo: pago por uso. El usuario,
ilino, propietario ni hipotecado, abona una cuota por la utilizacion que hace de los servicios

Son edificios que combinan pisos, espacios y servicios comunes para los usuarios, y apuestan por la
de espacios de vida (edificios, barrios, comunidades) que funcionen como economias y soc
colaborativas, donde sus miembros puedan aportar y beneficiarse del uso conjunto de re
conocimientos y habilidades;

— se inspira en experiencias y proyectos parecidos en otros paises europeos y latinoamericanos, incorp
caracteristicas propias diferenciales.

— Solucion favorable a las administraciones publicas, que conseguirian dar respuesta a sus ciuda
las firmas bancarias, que podrian dar salida a sus activos apostando por un proyecto con responsa
social corporativa; las fundaciones, transportando su labor social hacia la red colabora
las comunidades de propietarios, que podrian obtener rentabilidad del bloque dotando de activid
espacios que se encuentren en desuso.

En cuanto a la comunidad de usuarios, el beneficio mas directo que proporciona esta solucion re
es el ahorro econémico en muy variados servicios.

tivas ciudadanas que afectan tanto a vivienda como a otros espacios, incluso al espacio publico: cr
s urbanos, recuperacion de azoteas para usos colectivos o culturales —entretejas, encajes urban

as on-line que ofrecen herramientas, practicas y estrategias con el objetivo de la recuperaci
io inmobiliario inutilizado, no vendido o inacabado y su reconversion en infraestructuras p
s de forma colectiva por la ciudadania —increasis-.
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tos de viviendas colabora

ientos gratuitos: Hospitality Club es la red de acogida gratuita mas grande d
esta a acogerte en su casa por periodos cortos mientras viajas e incluso hacerte de
rcambian alojamiento y vivencias —hospitality club, travelers for travelers, coachsurfing.
una plataforma on line, herramienta que permite habilitar una estructura de refer
putacion y confianza que minimice los riesgos de alojarse en casa de un desconocido o de a
n desconocido en casa. La relacidn de servicio que se establece es persona a persona, por |
| portal no asume responsabilidad alguna sobre posibles incidencias

Intercambio de vivienda y trabajo: viajar intercambiando trabajo por alojamiento y comid
granjas ecologicas de todo el mundo —mundo por libre, wwfood-

Intercambio de viviendas: Intercambio de alojamientos de forma sincrona (el propietario qu
acoge en tu casa esta en ella mientras tu pernoctas) o asincrona (es cuando la casa se vacia po
e vas de vacaciones, de viaje de trabajo,etc, cuando acoges en ella a otros viajeros) —intercamb
casa, homecompartia-

lojamiento en casa particular de corta duracion: Alojamiento en casas particulares. E
rendamiento privado mediante una plataforma, red social en la que las personas oferta
uebles (completos o por habitaciones) poniéndolos a disposicidon de viajeros por el pre
a oferente estima oportuno siguiendo la estrategia de mercado. La plataforma difunde |
ilita el encuentro entre oferentes y demandantes, y se encarga de gestionar el
datario y el pago al arrendador, un sistema de gestion en forma de comision.
S_
as de crowdfunding inmobiliario: Recogida de fondos en masa a través d
ue reunen a particulares con ingresos modestos para rehabilitar y pon
das —privalore, housers, inveslar-.
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Numero de turistas EXTRANJEROS alojados en viviendas alquiladas

2001-2014.
Fuente: Frontur (Turespafa)
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ndas alquiladas ine-ener

ro 2017 (datos mensuales, valor absol

TAL DE TURISTAS INTERNACIONALES SE
IPO DE ALOJAMIENTO: 3.904.303

otal alojamiento de mercado 2.786.411
Alojamiento hotelero 2.276.247

Vivienda de alquiler 333.315

Resto alojamiento de mercado 176.850

jamiento de no mercado (viviendas e
dad, de familiares o amigos) 1.1
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de las viviendas colak

de sobre el derecho a la vivienda

aferencia del uso sobre la propiedad

bientales
onomicas
iales
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enientes de las vivi
colaborativas |

n impacto sobre el derecho a la vivienda.
oblemas de denominacion.
roblemas de regulacion

n origen: ocasional y entre consumidores, e
ctualidad: negocio lucrativo

a diversidad de supuestos es muy amplia
ojamiento colaborativo se desarrolla en
bito turistico principalmente

inquietud en los oferentes tradicion
e afecta la nueva oferta
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enientes de las vivi
colaborativas Il

lemas referidos a la estructura urbanistica y so
ciudades

oblemas respecto de los sujetos particulares
nviven con la nueva situacion:

e plantea si la ausencia de licencias administrativas pu
uponer un incremento de riesgos para los vecinos

Es posible tener toda la informacién necesaria y fi
bre dichas viviendas?

mbién hay una ausencia de pago de Ilas
respondientes. La pregunta es équé ocurriria
lera?

jas o inconvenientes del nuevo modelo?
alidad social y precisa respuestas
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estiones juridicz

acion: normativa aplicable

uraleza juridica de la cesidon de uso, y (
ticipacion de los proveedores de servic
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lacion viviendas turis

mpetencia estatal sobre ciertas cuestione
ectan al sector turistico —art. 149-: relaci
nternacionales, actividad econdmica, comer
xterior, legislacion civil y mercantil.

competencia estatal en materia de unidad
mercado —Ley 20/2013 de 9-12 de garantia
UM- persigue que las normas juridi
utonomicas no impidan dicho unidad

mpetencia autondmica exclusiva sobr
mocion y ordenacion turistica dentro
ito territorial —art. 148.1.189-
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ica del alojamien
olaborativas —sector turistico

uso de inmuebles podria estructurarse juridicamente e

de de Derecho de obligaciones en el marco del contrato de arren

mo derecho real de uso o0 mas bien de habitacion —puede ser del in
ial o total-.

En ambos casos, se trata de figuras juridicas consolidadas, con desarrollo la primera principa
en el CC —la LAU no porque requiere una permanencia que la cesidon de uso de vivienda colab
no tiene- y la segunda en el Cddigo civil. En todo caso es una normativa pensada para supues
distintos.

Evidentemente la consideracion de una cesion de uso como Derecho Real —eficacia erga omn
frente a todos, forma de constitucion- parece menos recomendable que la cesion mediante
arrendamiento

ntrato atipico: la cesion de uso de inmuebles mediante el alojamiento
orativo puede ser considerada como una realidad social nueva que p
tenido juridico propio
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mas on-line: contrato de s
ediacion, agencia, comision, atipi

taformas on-line: émediacion, com
ntratos de servicios, contrato atipico?

ontrato de mediacidon, agencia: no regulad
tipicos.

ontrato de servicios: Prestacion de servici
ambio de precio o retribucion -obsoleta en
ts. 1583 y ss del CC-.

trato de comision -244 C. de c- o mand
709 CC-. Contrato de prestacion de s
nta o encargo de otra persona.
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bien inmueble: arrenda

ion de uso del bien inmueble por precio cierto y
eterminado.

la regulacion actual soélo es posible encajar los supuesto
iviendas colaborativas —temporales- en:

— El arrendamiento por temporada que no encaja en el conce
del art. 2 de la LAU de alojamiento para uso de vivienda, per
en el art. 3 —uso no vivienda- y segun el art. 4.3 quedan suje
a la libertad de pacto con recurso al CC —art. 1542-1543 CC-

— El arrendamiento privado sujeto a la normativa especifica
materia turistica del alojamiento de viviendas completas
5.e de la LAU introducido por la Ley 4/2013, ante el aument
uso de este tipo de alojamiento en el ambito del turismo-.

lantea especiales problemas el caso de habitaci
jamiento parcial que quedan fuera del concepto. El
de habitacidn si las contempla
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Arrendamientos Ur
29/1994

E ARRENDAMIENTOS URBANOS -Los objetivos y finalidad de |
onden al supuesto-

endamiento para uso distinto del de vivienda: Se con
endamiento para uso distinto del de vivienda aquel arrendamiento
cayendo sobre una edificacidon, tenga como destino primordial uno dis
el establecido en el articulo anterior. En especial, tendran esta considera
os arrendamientos de fincas urbanas celebrados por temporada, sea éest
erano o cualquier otra, y los celebrados para ejercerse en la finca
ctividad industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asiste
ultural o docente, cualquiera que sean las personas que los celebren.

rrendamientos excluidos de la LAU: La cesion temporal de uso
talidad de una vivienda amueblada y equipada en condiciones d
ediato, comercializada o promocionada en canales de oferta turi
izada con finalidad lucrativa, cuando esté sometida a un r
ifico, derivado de su normativa sectorial.
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Codigo Civil

acion arrendamientos fincas urbanas: art. 1546 y ss.
tos: arrendador-arrendatario. Capacidad.

eto: finca, precio. Tiempo determinado

rma: libertad. Generalmente escrita

ligaciones y derechos de las partes:

Arrendador: obligaciones de entrega, mantener l|la pos
saneamiento por eviccion y vicios ocultos, reparaciones necesaria

Arrendatario: obligaciones de uso y conservacion, custodia, pago
renta, gastos derivados de la celebracion del contrato, restituci
la cosa.

ilidad de cesion del contrato y de subarriendo

ion del contrato —pérdida de la cosa, venta,
ion por incumplimiento, desahucio. No aplicaci
ni la tacita reconduccion.
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inmueble: derec
vy habitacion

cho real.
ma solemne
) transmisible

gulacion escueta en el Codigo
Ision al usufructo —art. 523 y ss-.
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ormativa autonomic

mativa especifica de alojamientos turisticos de viviendas completas es
Oomica, sin apenas diferencias entre las distintas normas —competencia asumi
tos, al amparo del 148.1.18, sin reserva competencial estatal- por ejemplo,, Baleare
rias.

regulacion propia es la opcién elegida por la mayoria de las CCAA —salvo Cantabria que
ar por LAU o norma sectorial- y asi se han dictado Decretos turisticos ad hoc, aunque pe
bloques o grupos de viviendas turisticas, o de uso turistico, o dedicadas al turi
cacionales, con finalidad de habitualidad en la prestacion del servicio.

regula respecto de vivienda completa, en algln caso se excluye que sea residencia habitu
blicidad a través de los canales de distribucion de la oferta turistica, en algunos cas
scripcion en registro turistico correspondiente, con periodos de tiempo minimos y maximo
glas sobre ocupacion y enseres,

stacar ademas que, por ejemplo en Catalufia, se ha dictado el Plan especial urbanis
jamientos turisticos (PEUAT) de 27de enero, vigente desde su publicacion en el BOPB
zo de 2017. En él se prevé el ambito de aplicacion, la determinacién de las condiciones
nistico, la determinacion de zonas segun el plan urbanistico con distancias minimas
ientos y el desarrollo de un censo de alojamientos.

arrollo los alojamientos temporales por estancias.
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| ccaA

ANDALUCIA

ARAGON

ASTURIAS

CANTABRIA

CATALUNA

MADRID

EXTREMADURA

MURCIA

Decreto 28/2016, de 2 de febrero, de las viviendas con
fines turisticos

Decreto 80/2015, de 5 de mayo, por el que aprueba el
Reglamento de las viviendas de uso turistico

Decreto 34/2003, de 30 de abril, de viviendas vacacionales

Decreto 19/2014, de 13 de turistico

extrahotelero

marzo alojamiento

Decreto 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos
de alojamiento turistico y de viviendas de uso
turistico

Decreto 79/2014, de 10 de julio, por el que se regulan
los apartamentos turisticos y las viviendas de uso turistico

Decreto 182/2012, de 7 de septiembre, por el que se establece la
ordenacién y clasificacion de los apartamentos turisticos de la
Comunidad Autonoma de Extremadura.

Decreto 75/2005, de 24 de julio, por el que se regulan los
apartamentos vacacionales

NAVARRA

COMUNIDAD
VALENCIANA

GALICIA

ISLAS
BALEARES

ISLAS
CANARIAS

PAIS VASCO

LA RIOJA

Decreto Foral 230/2011, de 26 de octubre, por el que se
aprueba el reglamento de ordenacién de los apartamentos
turisticos

Decreto 92/2009 y 206/2010 sobre alojamiento turisitico

Decreto 52/2011, de 24 de marzo, por el que se establece
la ordenacion de apartamentos y viviendas turisticas

Baleares Ley 8/2012, de 19 de julio, del Turismo

Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba
el Reglamento de las viviendas vacacionales

Decreto 198/2013, de 16 de abril, por el que se regulan
los apartamentos turisticos

Ley 2/2001 de 31 de mayo, de turismo de la Rioja



plo, la ciudad de
futuro

id: Segun la Concejalia de Desarrollo Urbano Sostenible, se trabaja por la via de hecho,
es —Amsterdam- negociando directamente con las operadoras, Airbnb o similares, para est
olo de actuacion o de regulacion en torno a la vivienda turistica.

res medidas que Madrid quiere extrapolar del ejemplo de Amsterdam:

1. Establecer un maximo de tiempo, “de manera que defines 60 dias, 120 dias, lo que sea,
operadora pactas que cuando una vivienda o habitacion supera esos dias al afo, sale de la web, de
que se retira de la oferta hasta el afio siguiente";

2. Garantizar que sea el propietario de la vivienda quien alquile, no una empresa, "esto permite
gente que estd completando su hipoteca o llegando a fin de mes alquilando su casa pueda seguir hacie
pero impide que alguien pueda montar una empresa de alojamiento turistico sin pagar impuestos, sin
normativa, etcétera";

3. Implantar tasas turisticas para viviendas turisticas, no para el hotel, que ya paga impuestos, .
tasas. La vivienda turistica no paga impuestos. En otras ciudades centroeuropeas, e incluso en a
americanas, de acuerdo con las operadoras, se ha hecho que una parte del beneficio del arrendador
en el municipio”.

an a seguir explorando opciones, via modificacidon puntual, via cambio normativo, para “evitar que
encial se transforme en terciario".

e de la argumentacion es que la ciudad tiene unos equilibrios, los que contempla el plan genera
recomendables los cambios de uso. Preocupa el grado de saturaciéon que estd empezando
nados barrios del centro, donde si han de empezar a ponerse limitaciones, y hacer plantea
ablecimientos se instalen en otras zonas de la ciudad. En otro caso se plantearan prob
los comerciantes.

tasa-viviendas-turistic

Ana Lambea Rueda. UCM


https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/
https://www-elconfidencial-com.cdn.ampproject.org/c/www.elconfidencial.com/amp/empresas/2017-04-15/madrid-tasa-viviendas-turisticas-airbnb_1366504/

estas para el consu
viviendas colaborativas
a elaboracion de un estatuto juridico
pondria el amparo de su utilizacion

. En otro caso, es preciso clarificar la
plicacion de normas

. Es interesante aplicacion del derecho de
nsSumMo a algunos supuestos —plataform
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