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© Laplaza de garaje en la comunidad de
propietarios

Las comunidades de propietarios que cuentan entre sus instalaciones con

plazas de garaje para los vecinos residentes en el edificio o la urbanizacion se
encuentran a veces con problemas de utilizacion de las plazas de aparcamiento,
como por ejemplo que otro vecino ocupe nuestra plaza vacia o que el propietario
de la plaza utilice ese espacio para fines diferentes al aparcamiento de vehiculos
a motor.

Hemos de tener en cuenta que:

* La plaza de aparcamiento que es un elemento privativo del que es titular su
propietario.

* Los espacios comunes (zonas de rodadurag, rampas, pasillos, columnas, etc.)

de la planta de aparcamiento del edificio que son elementos comunes.

Si el problema planteado es que uno de los vecinos ocupa una plaza que no

le ha sido asignada o que no posee, el propietario afectado podré dirigirse al
presidente para que le requiera para que cese en su actitud. Este requerimiento
debe ser fehaciente, de modo que permita tener constancia de su recepcidn por
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el vecino molesto. Si continuara igual la comunidad podria decidir en Junta por
mayoria demandarle.

Una vez se cuenta con una sentencia favorable, si el vecino continuara utilizando
una plaza de garaje que no le corresponde, se podria proceder contra el por
delito de desobediencia y también utilizar la via del articulo 710 de la Ley de
Enjuiciamiento civil que recoge la posibilidad de que el juez le imponga multas
por el incumplimiento de la resolucién judicial.

En muchas ocasiones y para evitar este tipo de problemas en la convivencia
vecinal, las comunidades de vecinos crean sanciones para aquellos propietarios
que estacionen su coche o moto indebidamente, pero este hecho no es
undnimemente aceptado por la doctrina.

Tampoco se pueden recabar los servicios de la grda municipal ya que la policia
no puede intervenir al ser algo que entra dentro del dmbito privado de la
comunidad.

Las comunidades de vecinos crean sanciones para aquellos propietarios que
estacionen su coche o moto indebidamente.

Lo que si puede resultar factible es que la comunidad apruebe en Junta que si se
da este supuesto de que un vecino aparque indebidamente se puedan recabar
los servicios de una grda privada que retire el vehiculo, corriendo el vecino
incumplidor con el gasto.

En otras ocasiones nos encontramos con plazas utilizadas por los propietarios
como lugar de almacenaje de diversos objetos. Para saber si esto es aceptado o
no en una Comunidad deberemos estar a lo establecido en el titulo constitutivo o
los estatutos de la comunidad.

La Ultima jurisprudencia viene entendiendo que a menos que se prohiba
expresamente no habria inconveniente en guardar cosas relacionadas con el
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vehiculo tales como herramientas, repuestos, etcétera. Lo que no podrd hacerse
nunca desde luego es molestar a los demads, ni salirse de los limites de la propia
plaza, ni mucho menos guardar material inflamable que pueda suponer un
peligro.

A este respecto, hay que indicar que “almacenar enseres y otros objetos en las
plazas de garaje” podria tener consecuencias para la comunidad de propietarios
ya que el seguro contratado se podria sujetar a la normativa para no cubrir todos
los elementos que no debieran estar depositados en las plazas.

No pocos propietarios de plazas de garaje cuentan entre sus posesiones con
coche y moto, circunstancia que invita a muchos de ellos a utilizar ese espacio
para aparcar ambos, situacion que no esta del todo bien aceptada por el resto
de los propietarios.

La Ultima jurisprudencia viene siendo mds proclive, si los estatutos no lo prohiben
expresamente, a permitir el uso del elemento privativo segun su funcion,

pero l6gicamente no debe molestarse a otros propietarios, ni invadirse zonas
comunes.
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Pese a lo mencionado, resulta conveniente consultar las ordenanzas municipales
al respecto por si lo prohibieran, asi como la pdliza de seguros, ya que no deja de
suponer una agravacion del riesgo la existencia de mds vehiculos en el garaje
de la comunidad, que podria dar lugar a que, en caso de siniestro, la compania
redujera la indemnizacién.

En este sentido, como cautela podria ser conveniente solicitar a la compania
de seguros confirmacién (mejor por escrito si es posible) de que no hay
inconveniente en aparcar coche y moto si las dimensiones de la plaza lo
permiten.

También es importante sefialar que en principio la Junta de Propietarios no
tiene capacidad para prohibir arrendar los pisos o plazas de garaje privativos e
individualizados, es decir, que un posible acuerdo de la comunidad que prohiba
el arrendamiento de una plaza de garaje podria no ser ajustado a derecho al
invadir las facultades que implica el derecho de propiedad y por tanto podria
llegar a ser considerado nulo.
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© Regulacién legal del alquiler: diversas
posturas

La cuestidén no es baladi ya que hay diversas posiciones doctrinales y
jurisprudenciales al respecto en el siguiente sentido:

No podemos encontrar con varios supuestos:

* Que se arriende la plaza de garagje junto con una vivienda como un accesorio
de la misma en cuyo caso es claro que se aplican las normas de la Ley de
Arrendamientos Urbanos relativas al arrendamiento de vivienda segun lo
establecido en el art. 2 de la misma.

* Que se arrienden plazas dentro de un solar un cuyo caso se aplicaria el
Cabdigo Civil.

* Que se arriende aisladamente una plaza de garaje dentro de una
construccién, que es donde hay diversas posturas doctrinales, ya que hay
quienes consideran que seria de aplicacion la Ley de Arrendamientos Urbanos,
en la parte que regula los arrendamientos para uso distinto de vivienda y
los que entienden que seria de aplicacion el Coédigo Civil. En cualquier caso,
habré que estar en primer lugar a la voluntad de las partes en cuando a las
condiciones del contrato, por lo que es muy importante hacer un contrato
escrito lo mds detallado posible. Y también es muy importante confirmar
con el organismo competente para el depédsito de fianzas de la comunidad
autdbnoma de que se trate si es obligatorio el depbdsito, dadas las diferentes
posturas.

Con respecto a la tributacidn, los particulares no son sujetos pasivos del IVA,
cuando se alquila una plaza de garaje, el duefio estd obligado siempre a
recaudar e ingresar en Hacienda el 21% en concepto de IVA, por lo que los recibos
o facturas tienen que ser incrementados en dicho porcentaje que debe abonar el
inquilino.
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Es importante sefalar que cuando el arrendamiento de la plaza de garaje sea un
anexo al de una vivienda, destinada a ser ocupada como residencia entonces

la operacidn estard exenta del pago del tributo. Recordamos que las sanciones
por no pagar el IVA serian para el arrendador, siendo normalmente el importe
dejado de ingresar, a los que hay que incluir sus intereses y una sancion en forma
de multa pecuniaria proporcional al 50 % de la cuantia del tributo dejado de
ingresar.

© Instalacién de punto de recarga de vehiculo
eléctrico

La utilizacion de vehiculos eléctricos es cada dia mds frecuente demandando
esta situacién la necesidad de regular la instalacién de puntos de recarga en
garajes particulares.

Esta instalacién se encuentra regulada en el articulo 17.5 de la Ley de Propiedad
Horizontal, indicando este precepto que ha de colocarse en una plaza individual,
debiendo el interesado asumir la totalidad de los costes de la instalacion.
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El propietario interesado ha de informar, previamente, a la comunidad de su
intencién de instalar un cargador y la instalacion de éste ha de cumplir la
normativa concreta para las instalaciones de baja tension.

Es importante sefalar que los usuarios de estos puntos de recarga deben
asumir la totalidad de los costes eléctricos, debiendo medirse el consumo con el
correspondiente contador.

© Quiény cémo alquilar

Con respecto al contrato de arrendamiento podemos sefalar que si se puede
alquilar una plaza de garaje de forma verbal ya que desde el momento en el que
hay acuerdo sobre el objeto del arrendamiento que en este caso seria la plaza de
garaje y en el precio, el contrato existird y tendré validez.

El problema seria, en caso de contrato verbal de arrendamiento aislado de una
plaza de garaje, la prueba de las condiciones pactadas, como la duracidn. Se
podria entender en estos casos que si la renta se paga de manera mensual hay
que senalar que el contrato se prorroga cada mes hasta que el dueno de la plaza
de garaje le comunique al inquilino que tiene que entregarle la posesién de la
plaza, si por el contrario estamos hablando de un pago que se realiza una vez

al afo, se entenderd que el alquiler es anual, con la posibilidad de prérroga por
cada ano.

Con respecto a la posibilidad de tener que finalizar la relacion y llegado el
momento de tener que desalojar al inquilino de la plaza de garaje por no querer
abandonar la plaza, el duefio tendrd que hacerlo judicialmente y para ello alegar
diferentes causas que podrian darse, como por ejemplo: Falta de pago en el
precio pactado por ambas partes, la infraccion de las condiciones estipuladas
en el contrato o haber destinado el arrendamiento de la plaza de garaje a usos o
servicios no pactados entre las partes.
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