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Caso practico 8. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA VENTA DE UNA PLAZA DE GARAJE COMO ANEJO A UNA VIVIENDA 466
Causa del Problema 466
Soluciones Propuestas 466
Solucién 1: Modificacion de los Estatutos de la Comunidad para Permitir la Venta
Independiente 466
Solucién 2: Vender la Vivienda y la Plaza de Garaje en Conjunto, con una Opciéon de Recompra
de la Plaza 467
Consecuencias Previstas 467
Resultados de las Medidas Adoptadas 467
Lecciones Aprendidas 468

Caso practico 9. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA RESERVA DE UNA PLAZA DE GARAJE EN UNA PROMOCION

INMOBILIARIA 469
Causa del Problema 469
Soluciones Propuestas 469

Solucién 1: Rescindir el Contrato y Solicitar la Devolucién de la Senal 469

Solucidon 2: Aceptar el Aplazamiento con Compensaciones 469
Consecuencias Previstas 470
Resultados de las Medidas Adoptadas 470
Lecciones Aprendidas 471

Caso practico 10. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA UTILIZACION DE UNA PLAZA DE GARAJE PARA FINES NO

AUTORIZADOS 472
Causa del Problema 472
Soluciones Propuestas 472

Soluciéon 1: Acatar las Normas de la Comunidad y Desocupar la Plaza 472

Solucién 2: Negociar una Excepcion Temporal con la Comunidad 472
Consecuencias Previstas 473
Resultados de las Medidas Adoptadas 473
Lecciones Aprendidas 473

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Caso practico 11. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA RESERVA DE UNA PLAZA DE GARAJE POR ERROR EN UNA PROMOCION

INMOBILIARIA 475
Causa del Problema 475
Soluciones Propuestas 475
Solucién 1: Revision del Contrato y Reclamo Formal 475
Solucién 2: Negociar con la Promotora para Obtener una Plaza Alternativa 476
Consecuencias Previstas 476
Resultados de las Medidas Adoptadas 476
Lecciones Aprendidas 477
Caso practico 12. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE EL CAMBIO DE USO DE UNA PLAZA DE GARAJE A TRASTERO 478
Causa del Problema 478
Soluciones Propuestas 478
Solucién 1: Desmontar el Trastero y Restaurar la Plaza de Garaje 478
Solucién 2: Solicitar una Modificacion de los Estatutos para Permitir el Cambio de Uso_ 479
Consecuencias Previstas 479
Resultados de las Medidas Adoptadas 479
Lecciones Aprendidas 480
Caso practico 13. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA PERDIDA DE LA LLAVE DE ACCESO A UN GARAJE COMUNITARIO 481
Causa del Problema 481
Soluciones Propuestas 481
Solucidn 1: Revisar el Contrato de Alquiler y Negociar el Coste de la Llave 481
Solucién 2: Solicitar a la Comunidad de Vecinos el Precio Real del Reemplazo 482
Consecuencias Previstas 482
Resultados de las Medidas Adoptadas 482
Lecciones Aprendidas 483
Caso practico 14. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA SUBARRIENDO NO AUTORIZADO DE UNA PLAZA DE GARAJE 484
Causa del Problema 484
Soluciones Propuestas 484
Solucién 1: Exigir la Cancelacién del Subarriendo y Mantener el Contrato con el Inquilino484
Solucién 2: Rescindir el Contrato de Arrendamiento por Incumplimiento 485
Consecuencias Previstas 485
Resultados de las Medidas Adoptadas 485
Lecciones Aprendidas 486

Caso practico 15. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LOS GASTOS DE MANTENIMIENTO NO PREVISTOS EN UNA PLAZA DE

GARAJE COMUNITARIA 487
Causa del Problema 487
Soluciones Propuestas 487

Solucién 1: Pagar la Derrama Extraordinaria y Cumplir con los Estatutos de la Comunidad487
Solucién 2: Solicitar una Revision de los Gastos de Mantenimiento para Proporcionalidad488

Consecuencias Previstas 488
Resultados de las Medidas Adoptadas 488
Lecciones Aprendidas 489

Caso practico 16. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA COMPRA DE UNA PLAZA DE GARAJE CON DEFECTOS EN LA

CONSTRUCCION 490
Causa del Problema 490
Soluciones Propuestas 490

Soluciéon 1: Reclamar Formalmente a la Promotora por Defectos de Construccion 490

Solucién 2: Negociar una Compensacién o Descuento con la Promotora 491
Consecuencias Previstas 491
Resultados de las Medidas Adoptadas 491

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Lecciones Aprendidas 492

Caso practico 17. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE EL INCUMPLIMIENTO DE PLAZOS EN LA ENTREGA DE UNA PLAZA DE

GARAJE EN CONSTRUCCION 493
Causa del Problema 493
Soluciones Propuestas 493

Solucién 1: Exigir Compensaciones por el Retraso 493

Solucién 2: Rescindir el Contrato y Exigir la Devolucion del Dinero 494
Consecuencias Previstas 494
Resultados de las Medidas Adoptadas 494
Lecciones Aprendidas 495

Caso practico 18. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA

SOBRE LA COMPRA DE UNA PLAZA DE GARAJE SUJETA A LITIGIO 496
Causa del Problema 496
Soluciones Propuestas 496

Solucién 1: Exigir la Resolucién del Litigio antes de Tomar Posesion 496

Solucién 2: Rescindir el Contrato de Compraventa y Exigir la Devolucion del Dinero__ 496
Consecuencias Previstas 497
Resultados de las Medidas Adoptadas 497
Lecciones Aprendidas 497

Caso practico 19. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA IMPOSICION DE UNA NUEVA NORMA DE USO EN UN GARAIJE

COMUNITARIO 499
Causa del Problema 499
Soluciones Propuestas 499

Solucién 1: Cumplir con la Nueva Norma y Buscar Alternativas para Estacionar la Moto 499

Solucién 2: Impugnar la Decision de la Junta de Vecinos 500
Consecuencias Previstas 500
Resultados de las Medidas Adoptadas 500
Lecciones Aprendidas 501

Caso practico 20. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE EL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO EN UN ALQUILER DE PLAZA DE

GARAIJE 502
Causa del Problema 502
Soluciones Propuestas 502

Soluciéon 1: Exigir el Cumplimiento del Contrato de Arrendamiento 502

Solucién 2: Negociar una Compensacion Adecuada por la Rescision del Contrato 503
Consecuencias Previstas 503
Resultados de las Medidas Adoptadas 503
Lecciones Aprendidas 504

Caso practico 21. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA LIMITACION DE ACCESO A UNA PLAZA DE GARAJE POR OBRAS EN EL

EDIFICIO 505
Causa del Problema 505
Soluciones Propuestas 505

Soluciéon 1: Exigir a la Comunidad que Proporcione Alternativas de Aparcamiento Temporal505
Solucién 2: Solicitar una Reduccién de los Gastos de Comunidad o una Compensacion

Temporal 506
Consecuencias Previstas 506
Resultados de las Medidas Adoptadas 506
Lecciones Aprendidas 507

Caso practico 22. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE EL USO INADECUADO DE UNA PLAZA DE GARAJE COMO ALMACEN 508
Causa del Problema 508
Soluciones Propuestas 508

Solucién 1: Cumplir con los Estatutos y Retirar los Objetos Almacenados 508

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Solucién 2: Negociar con la Comunidad para Usar Parte de la Plaza como Almacén __ 508
Consecuencias Previstas 509
Resultados de las Medidas Adoptadas 509
Lecciones Aprendidas 510

Caso practico 23. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA INSTALACION NO AUTORIZADA DE UN PUNTO DE RECARGA PARA

VEHICULOS ELECTRICOS 511
Causa del Problema 511
Soluciones Propuestas 511
Solucién 1: Solicitar Formalmente la Autorizacion de la Comunidad de Propietarios _ 511
Solucién 2: Definir el Derecho del Propietario Amparado por la Legislacién Vigente _ 512
Consecuencias Previstas 512
Resultados de las Medidas Adoptadas 512
Lecciones Aprendidas 513
Caso practico 24. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA VENTA DE UNA PLAZA DE GARAJE VINCULADA A UNA VIVIENDA 514
Causa del Problema 514
Soluciones Propuestas 514
Solucidén 1: Modificar los Estatutos de la Comunidad para Desvincular la Plaza de la Vivienda
514
Solucién 2: Proponer un Alquiler de la Plaza hasta Resolver la Vinculacion 515
Consecuencias Previstas 515
Resultados de las Medidas Adoptadas 515
Lecciones Aprendidas 516

Caso practico 25. CONTRATO DE GARAJES Y PLAZAS DE APARCAMIENTO. PROBLEMA
SOBRE LA UTILIZACION DE UNA PLAZA DE GARAJE COMUNITARIA POR UNA

PERSONA AJENA AL EDIFICIO 517
Causa del Problema 517
Soluciones Propuestas 517

Solucién 1: Respetar los Estatutos de la Comunidad y Rescindir el Contrato de Alquiler 517

Solucién 2: Negociar con la Comunidad para Permitir el Alquiler a Terceros 518
Consecuencias Previstas 518
Resultados de las Medidas Adoptadas 518
Lecciones Aprendidas 519

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

VVVVYVVYVYVYVYY

Definicion y clasificacidon de garajes y plazas de aparcamiento.
Modelos de inversion y gestién de garajes.

Contratos de compraventa de garajes y plazas de aparcamiento.
Contratos de arrendamiento de garajes y plazas de aparcamiento.
Responsabilidades y seguros en los contratos de garaje.

Normativa urbanistica y edificatoria para garajes.

Tendencias en el uso de vehiculos eléctricos y movilidad sostenible.
Contratos de garajes en suelo privado y publico.

Aspectos fiscales en la compraventa y alquiler de garajes.
Resolucion de conflictos en contratos de garajes.

Formularios internacionales para contratos de garajes y aparcamientos.

Casos practicos sobre problemas comunes en contratos de garajes y su solucion.

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

La inversion inmobiliaria en garajes y parkings.

El sector inmobiliario comercial ha considerado desde hace mucho tiempo a los
estacionamientos urbanos (garajes y plazas de aparcamiento) como una apuesta
segura para inversores o propietarios. En gran parte se debe a la capacidad de
ajustar rapidamente las tarifas de estacionamiento. Ademads, un garaje tiene un
coste de mantenimiento minimo en comparacion con un apartamento o un
edificio de oficinas.

La disponibilidad y la calidad de las opciones de aparcamiento afectan la forma
en que los arrendatarios y compradores de oficinas o vivienda deciden su
localizacién. Este es el caso de la instalaciéon de parquimetros en las ciudades.

La importancia del aparcamiento estructurado aumenta en zonas que no cuentan
con un tren o medios publicos de transporte como alternativa viable. Ademas, a
medida que se produce un mayor desarrollo en las areas urbanas, muchos de los
aparcamientos de superficie no alcanzan para atender la creciente densidad
poblacional, lo que resulta en una mayor disminucidon del aparcamiento general
de un area. En conjunto, esto ejerce una presion al alza sobre el valor de los
aparcamientos, tanto en términos del consumidor como del inversor.

Desde la perspectiva del inversor inmobiliario, los garajes y las plazas de
aparcamiento proporcionan ingresos constantes y estables, altos rendimientos y
potencial de crecimiento de ingresos a largo plazo. Tienen requisitos de capital
recurrentes bajos en comparacion con los activos inmobiliarios tradicionales,
menor volatilidad de los ingresos a través de los ciclos del mercado y la
capacidad de reaccionar inmediatamente a las condiciones del mercado vy
protegerse contra la inflacién, ya que las tasas se pueden ajustar diariamente o
incluso cada hora.

Los garajes y parkings son una especie de cobertura de inflacién perfecta. Existe
la oportunidad de cambiar el alquiler con mas frecuencia. El aparcamiento es un
aspecto de importancia critica del desarrollo y el uso del suelo en practicamente
todas las ciudades y puede afectar significativamente el crecimiento urbanistico.

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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La ley es mas flexible con los garajes que con las viviendas. Los contratos de
alquiler de plaza de garaje no entran dentro del ambito de la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU). Se pueden establecer contratos de alquiler
mensuales, por ejemplo.

En materia de Propiedad Horizontal, el inversor inmobiliario debe comprobar que
las normas de la comunidad no limiten las posibilidades de negocio. Por ejemplo,
es bastante frecuente que una comunidad prohiba alquilar la plaza a una persona
que no vive en el edificio, por motivos de seguridad.

Ademas el porcentaje de participacion en la comunidad de vecinos suele ser
pequefo, por la escasa superficie de la plaza, en ocasiones se aprueban
derramas grandes cuyo gasto afecta notablemente la rentabilidad de la plaza.
Otra precaucion es asegurarse de que el garaje cuenta con toda la normativa en
regla. Y ello también afecta a las puertas automaticas de un garaje o al numero
de extintores.

De todas estas cuestiones se trata, desde una perspectiva practica y profesional,
en la guia de garajes y plazas de aparcamiento.

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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