
Los conflictos de propiedad y las herencias tienen una cualidad incómoda: se mezclan con la vida rutinaria y, en
ocasiones, con los cariños. Una finca que se ha usado “de toda la vida”, un piso con hipoteca compartida, una
herencia donde uno de los hermanos ha adelantado gastos o vive en la vivienda familiar, un usufructo que nadie
comprende bien. Son temas que semejan simples hasta el momento en que estallan. Ahí es donde un letrado
civil con buena mano puede eludir un incendio, o cuando menos acotarlo.

Me he encontrado con familias que se han roto por treinta metros de terreno mal medidos, y con vecinos que
arrastraron litigios costosos por no haber mandado a tiempo un requerimiento sencillo. Asimismo he visto
herencias reconducidas con un par de reuniones y un inventario claro. La clave se encuentra en advertir cuándo
hace falta consulta legal y no seguir tirando de intuición o consejos de barra.

Señales tempranas de que el problema va a mayor
Hay discusiones que se arreglan con una charla, y otras que no. En propiedad y herencias, determinados rastros
avisan de que conviene hablar con un letrado civil lo antes posible. Si uno de los copropietarios se niega a pagar
gastos recurrentes, si hay una obra o cerramiento sin permiso, si alguien disfruta en exclusiva de un bien común,
si empiezan a circular borradores de acuerdos con cláusulas que nadie comprende, si aparece un comprador
interesado y la prisa manda. También brinca la alarma cuando hay documentos viejos sin actualizar: escrituras
con descripciones imprecisas, testamentos que no recogen la realidad familiar actual, donaciones de palabra, o
fincas que en Catastro figuran de una manera y en Registro de la Propiedad de otra.

Una vez me llamó una pareja que había reservado la compra de una casa a las afueras de A Coruña. El vendedor
les enseñó la finca como urbana, mas el planeamiento la marcaba como rústica y parte de ella invadía dominio
público hidráulico. Aquello se advirtió con una simple consulta a planificación urbanística y un certificado
catastral descriptivo y gráfico. Un informe jurídico anterior costó cientos y les ahorró decenas de miles, además
de horas de desazones.

Propiedad: los conflictos más comunes y de qué manera abordarlos
Entre propietarios vecinos, el rosario es conocido: linderos discutidos, servidumbres, filtraciones, ruidos, cubiertas
que vuelan, árboles que invaden, humedades que suben. Entre copropietarios de un mismo inmueble, la lista
cambia: quién decide el alquiler, de qué manera se reparten los gastos, qué hacer si uno quiere vender y otro no,
posibilidad de extinción del condominio. En ambos planos la actuación jurídica se ajusta como traje a medida,
pero hay patrones.

Una discrepancia de lindantes rara vez se soluciona a ojo. Primero es conveniente recoger pruebas: ortofotos
históricas, certificaciones catastrales, títulos de propiedad, y un alzamiento topográfico por técnico
independiente. Luego se explora la vía amistosa con una propuesta de deslinde que incluya croquis y métricas.
Cuando hay negativa o silencio, el requerimiento fehaciente marca el comienzo de la prueba de diligencia, y si no
resulta, se plantea un expediente de conciliación o una demanda de deslinde. He visto arreglos dar la vuelta
cuando alguien enseña un plano visado de hace treinta años con firmas de los colindantes; otras veces el plano
no vale solo, por el hecho de que el Registro manda y hay que reanudar tracto o corregir cabida.

En comunidad de dueños, la película es distinta. Los conflictos con los estatutos, la valía de acuerdos, o las obras
en elementos comunes se ganan y se pierden en el detalle procedimental: convocatoria correcta, orden del día,
mayorías, acta y notificaciones. Un letrado civil con costumbre en propiedad horizontal detecta enseguida si un
acuerdo es impugnable por infracción de la Ley de Propiedad Horizontal o por abusivo. Más de una terraza



cerrada se ha legalizado o retirado según se acredita el uso pacífico prolongado, la alteración estética y el
régimen estatutario. Nuevamente, conviene no improvisar.

Herencias: cuando el parentesco no basta
En herencias, la mayor fuente de lío está en confundir lo justo con lo legal. “Mi madre deseaba que la casa fuera
para mí”, dicen muchos hijos que cuidaron a un progenitor. Puede ser verdad, mas si el testamento no lo recoge,
o la donación choca con la lícita de otros herederos, nacerá la disputa. La legítima en Galicia, en Castilla o en
Andalucía no es idéntica, y la vecindad civil marca reglas que suelen pasar inadvertidas. Un abogado civil con
buena base en derecho de sucesiones ayuda a leer el testamento con la lupa correcta y a diseñar un reparto que
evite la nulidad o el pleito.

Un caso típico: herencia con residencia y poca liquidez. Uno de los herederos la ocupa desde hace unos años, ha
pagado IBI y derramas, y se niega a vender. El resto precisa el dinero. La solución puede pasar por una
adjudicación con pago aplazado, una compensación por uso exclusivo, o de forma directa la división judicial de
la cosa común. Ya antes de alzar la voz, es conveniente hacer números. He visto arreglos razonables al actualizar
las aportaciones de cada uno, computar mejoras y depreciaciones, y concretar un calendario de pagos con
garantías reales.

Otras veces el escollo es fiscal. Plazos de 6 meses para liquidar el Impuesto sobre Sucesiones, posibilidad de
prórroga, reducción por residencia habitual si se preservan requisitos, bonificaciones regionales. Un desliz puede
costar intereses y recargos. Por eso, aunque la relación familiar sea excelente, aconsejo consultar a un letrado civil
ordenado con un asesor fiscal y, si hace falta, con un notario. En A Coruña, donde hay profesionales habituados a
tramitar herencias complejas con recursos en varias provincias, la coordinación evita viajes y errores. Quien
busque un abogado en A Coruña o incluso un abogado en Coruña para estos trámites debería fijarse en esa
capacidad de orquestar el expediente, más que en el brillo de un eslogan de “abogado cerca de mí”.

El valor de llegar pronto, con papeles en orden
La diferencia de resultados entre llegar a tiempo y llegar tarde es abismal. Una escritura de herencia bien armada,
con inventario detallado, valoraciones congruentes y cargas canceladas, evita años de sorpresas. Un contrato de
arras con condiciones claras sobre cargas, plazos de desocupación y distribución de gastos salva compras. Un
acta notarial de requerimiento a un vecino ruidoso en ocasiones es suficiente para que cese la conducta, y si no,
abre el camino probativo para un juicio. Si el conflicto ya está en marcha, reunir pruebas desde el principio se
vuelve esencial: informes técnicos sobre humedades, conversaciones conservadas de forma legal, recibos de
gastos comunes, actas de juntas, y cualquier documento que pueda perderse con el tiempo.

Un ejemplo real que ilustra el costo de la tardanza: copropietarios de una finca rústica con servidumbre de paso
no inscrita. Durante años, el uso fue pacífico. Un nuevo dueño del predio sirviente instaló una anula con candado
y ofreció otra senda, más larga y con fuerte pendiente. Se empezó una guerra de llaves, insultos y llamadas a la
policía local. Bastó con un informe topográfico, declaraciones de múltiples vecinos y fotografías geolocalizadas a
fin de que el juez reconociera la servidumbre por destino del padre de familia o por signo aparente, conforme los
hechos. Si aquel expediente se hubiese trabajado antes de que llegara el nuevo dueño, con un reconocimiento
formal en escritura e inscripción registral, absolutamente nadie habría debido litigar.

¿Letrado civil, laboral o bancario? Escoger al perfil adecuado
El derecho se ha especializado mucho. Para conflictos de propiedad y herencias, el primer teléfono que hay que
marcar es el de un abogado civil. La materia de propiedad horizontal, servidumbres, deslindes, contratos de



compra y venta y sucesiones cae en su campo natural. Ahora bien, hay temas lindantes que exigen sumar otras
manos. Si el inconveniente de la herencia se cruza con una compañía familiar y relaciones laborales pendientes,
puede entrar en juego un letrado laboral. En cambios de titularidad de trabajadores del hogar que cuidaban a la
persona fallecida, por servirnos de un ejemplo, la cuestión laboral pesa. Si además de esto se discuten cláusulas
suelo, hipotecas heredadas, intereses moratorios y ejecuciones, con frecuencia interesa un letrado derecho
bancario que negocie con solvencia o plantee incidentes en ejecución.

La elección del profesional puede condicionarse por la proximidad física, y está bien, mas no es lo único. La
pregunta “abogado cerca de mí” tiene sentido práctico cuando necesitas visitas usuales a la apreciaría o a
juzgado, o cuando el caso requiere conocer usos locales. En A Coruña hay despachos que trabajan todo Galicia y
otros que asumen abogados en A Coruña casos en la villa de Madrid o Barcelona sin problemas, por el hecho de
que hoy la documentación circula en digital y muchas actuaciones son telemáticas. Aun así, para una medición
de finca o una junta de dueños, tener al letrado en quince minutos puede marcar diferencia.

Errores frecuentes que encarecen el conflicto
He visto cuatro errores que se repiten:

Firmar documentos sin revisión profesional: contratos privados de compraventa con arras confusas, acuerdos
entre hermanos por WhatsApp, renuncias vagas en correos. Entonces confían en “ya nos entendemos”, y
cuando toca interpretar, cada uno de ellos lee a su favor.

Confiar en que el Catastro y el Registro dicen lo mismo: no pocas fincas difieren en superficie, configuración
o localización. El Catastro prueba poco en sede judicial si no se acompaña de otros elementos, y una
discrepancia sin corregir da pie a sorpresas.

Creer que el uso prolongado legitima todo: vivir años en una vivienda heredada no transforma a quien la
ocupa en dueño único. Sí puede dar lugar a compensaciones o a prescripción de ciertas acciones, mas no a
apropiación sin más.

Dejar pasar los plazos: impugnaciones de pactos de comunidad, colaciones o reducciones por inoficiosidad
de donaciones, recursos en expedientes administrativos de disciplina urbanística. Los plazos corren y no
perdonan.

Saltarse la fase amistosa sin estrategia: hay litigios que nacen de una primera carta mal planteada, con tono
agresivo o fallos de base. La firmeza no demanda mala educación; exige criterio y precisión.

Cada una de estas meteduras de pata tiene cura, mas la factura sube. Un repaso temprano por un letrado civil
reduce el peligro y, en muchas ocasiones, desactiva el inconveniente antes de que tenga nombre.

Cómo se desarrolla un buen encargo jurídico en estos asuntos
El trabajo útil no es misterioso. Comienza con una entrevista a fondo para ordenar hechos y expectativas. Luego
un plan de pruebas y documentos: escrituras, notas simples, estatutos, actas, testamentos, pólizas, certificaciones
catastrales y registrales, comunicaciones previas. Con esa base, se elige estrategia: negociación, mediación,
requerimiento notarial, expediente de jurisdicción voluntaria o demanda. El abogado debe explicar escenarios,
costes y tiempos con honradez, sin promesas huecas. En pleitos de propiedad y herencias, incluso con prueba
clara, un procedimiento puede extenderse entre 12 y veinticuatro meses en primera instancia, y más si hay
recurso. La opción alternativa amistosa, bien llevada, acostumbra a cerrarse en semanas o poquitos meses.

https://posts.gle/qnb8uH


Me gusta, cuando es posible, pulsar la opción del pacto. En comunidades de dueños, basta en ocasiones una
asamblea con el presidente y el administrador, con una propuesta por escrito que encaje en la legalidad. En
herencias, un calendario escalonado de pagos, con garantías hipotecarias en su caso, deja que el hermano que
desea quedarse la vivienda lo haga sin ahogar al resto. Cuando el acuerdo no cuaja, no hay que temer el litigio,
pero sí prepararlo con mimo: periciales bien atadas, testigos creíbles, línea argumental congruente, y, sobre todo,
evitar aducir por alegar.

Documentos clave que resulta conveniente tener a mano
Muchos conflictos se hacen más cortos si se hallan, desde el inicio, los papeles convenientes. Dosificarlos bien y
ordenarlos ahorra horas. Los imprescindibles acostumbran a ser los títulos de propiedad y notas simples
actualizadas, el testamento o la declaración de herederos, los últimos recibos de IBI y suministros, estatutos y
actas de comunidad, certificaciones catastrales con planos, la escritura de préstamo hipotecario, pólizas de
seguro que cubran daños por agua o responsabilidad civil, y cualquier comunicación anterior entre las partes. Si
hay dudas sobre superficies, un alzamiento topográfico firmado por técnico colegiado. Si se discuten
desperfectos, un informe pericial con fotografías y datas. Bajo el Reglamento de Protección de Datos, no resulta
conveniente compartir a la ligera información sensible: el letrado va a saber solicitar solo lo que haga falta y
cómo hacerlo llegar de forma segura.

Mediación y opciones alternativas al juzgado
No todo encuentra respuesta en un juzgado. La mediación civil y mercantil, cuando las partes sostienen un
mínimo de comunicación, ofrece salidas creativas: servidumbres con horarios y compensaciones, repartos de
herencia con lotes equilibrados, indemnizaciones escalonadas vinculadas a hitos objetivos, pactos de renuncia
mutua a futuras reclamaciones. La clave es contar con un intercesor serio y un letrado que prepare la sesión con
datos y propuestas realistas. A diferencia de la negociación pura, la mediación introduce una figura neutral que
ordena el diálogo y evita que los debates se conviertan en reproches del pasado.

También existen expedientes de jurisdicción voluntaria para cuestiones como autorizaciones judiciales, subastas
voluntarias de bienes indivisibles, o nombramientos de contador partidor dativo cuando los herederos no se
ponen conforme en el reparto. Son herramientas menos combativas, pero eficaces cuando el atasco es técnico
más que emocional.

Cuándo buscar un abogado en A Coruña y qué consultar en la primera
cita
Si estás en Galicia y el asunto tiene implicaciones de derecho civil gallego, un letrado en A Coruña con práctica
en vecindad civil, lícitas y acuerdos sucesorios puede marcar la diferencia. Los acuerdos de mejora y apartación,
por ejemplo, son instrumentos propios que pueden adelantar herencias y reducir conflictos. No todos y cada uno
de los profesionales de fuera los manejan con soltura. Quien prefiera la cercanía práctica, puede comenzar por
buscar abogado en Coruña, revisar referencias y concertar una reunión exploratoria.

En esa primera conversación, lo prudente es preguntar por experiencia específica en tu tipo de caso, estrategia
inicial, alternativas de acuerdo, tiempos probables, presupuesto y honorarios, y, sobre todo, por los riesgos. Un
buen letrado civil no oculta los puntos enclenques de un caso: los expone y plantea cómo atenuarlos. Si el asunto
roza temas laborales o bancarios, es conveniente confirmar que el despacho cuenta con un letrado laboral o un
letrado derecho bancario con los que coordinarse. La coordinación interna evita contradicciones, ahorra trámites
y mejora la defensa.



Costes, tiempos y expectativas razonables
Hablemos claro. Resolver un enfrentamiento de propiedad o una herencia no es barato, mas hay margen de
control. Las minutas acostumbran a fijarse por hoja de encargo con criterios de complejidad y cuantía. En
negociación y documentos notariales, muchos despachos ofrecen presupuestos cerrados. En pleitos, es frecuente
combinar una parte fija con una variable por éxito, pactada de forma transparente. Los gastos asociados, como
apreciaría, registros, peritos y tasas, deben estimarse desde el comienzo. Un deslinde con pericial puede rondar
cientos o pocos miles de euros, conforme la superficie y la dificultad; un litigio de división de cosa común va a
llevar costos de abogado, procurador y, si hace falta, peritos, además de posible condena en costas si se pierde.

En tiempos, la negociación puede resolverse en uno a 3 meses; una herencia con recursos dispersos, en 4 a
nueve meses si todo fluye; un proceso judicial, entre un año y medio y 3 años hasta que haya solidez, si hay
apelación. Lo importante es no crear esperanzas de “soluciones exprés” cuando el cauce real es otro. La
honestidad evita frustraciones y sostiene la relación abogado cliente en el terreno de la confianza.

Un criterio práctico para saber si debes pedir vez ya
Si te reconoces en alguna de estas situaciones, no lo dejes para más tarde:

Estás por firmar una compra, venta, donación, o arras, y tienes dudas sobre cargas, plazos o condiciones.

Eres heredero y hay disconformodidad sobre inventario, deudas o reparto, o se aproxima el plazo fiscal.

Vives en comunidad y se ha aprobado un pacto controvertible, o aguantas obras o usos que alteran
elementos comunes.

Hay discrepancias de linderos, servidumbres sin documentar, o cierres que cambian accesos.

Te han enviado un requerimiento o una demanda, o prevés enviar uno.

Un abogado civil a tiempo no solo soluciona, también evita que te metas en un callejón sin salida. Si además de
esto trabajas o resides en Galicia, la mirada de un abogado en A Coruña con manejo de la peculiaridad local te va
a facilitar el camino. Y si la herencia toca nóminas del personal del hogar o hipotecas complejas, no dudes en
pedir al despacho que sume a un letrado laboral o un abogado derecho bancario. El asunto es tuyo, y merece un
equipo a la altura.

La experiencia enseña que los enfrentamientos de propiedad y herencias pocas veces revientan de la noche a la
mañana. Dan avisos, pequeños ruidos, correos que molestan, juntas tensas. Detectarlos y pedir consejo
profesional en ese punto es un gesto de prudencia que ahorra dinero, tiempo y malestares. Al final, se trata de
ordenar la vida, con sus bienes y sus vínculos, de la forma más justa posible dentro de la ley. Y para eso, contar
con buen criterio jurídico, cercano y claro, es una inversión que se defiende sola.

Laterna Abogados Coruña
Pr. Pontevedra, 7, 3º Izq. C, 15004 A Coruña
881 924 375
https://www.laternaabogados.com/despacho/abogados-coruna/

Si buscas el mejor despacho de abogados en A Coruña no dudes en contactar con Laterna Abogados Coruña
para llevar tu caso; laboral, bancario, divorcios, etc.


