Vivir en comunidad y alquilar una residencia acostumbran a funcionar bien cuando hay reglas claras y respeto. La
realidad, sin embargo, trae ruidos a horas intempestivas, derramas discutidas, humedades que absolutamente
nadie desea asumir, subidas de renta mal hechas o fianzas que no llegan. Es ahi donde conviene distinguir lo que
puede resolverse con charla y mediacion de lo que requiere la mirada técnica y la estrategia de un abogado civil.

No solo para litigar. Un buen asesoramiento a tiempo evita demandas, ahorra dinero y preserva relaciones.
abogados cerca de mi

Trabajo con conflictos inmobiliarios desde hace unos afios, con clientes que llegan cuando el agua ya les cae por
el techo o la convivencia se ha roto. El patrdn se repite: un detalle mal gestionado al comienzo acaba disparando
costos y malentendidos. Por eso, ya antes de entrar en ejemplos, resulta conveniente entender el mapa legal

basico que rige inquilinos, propietarios y comunidades.

El marco legal que manda, aunque no se lea

En materia de arrendamientos urbanos, la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) establece plazos, prorrogas,
actualizaciones, obras y garantias, ademas del régimen de desahucio por impago u otros incumplimientos. En
comunidades de propietarios, la Ley de Propiedad Horizontal (LPH) fija de qué manera se aprueban acuerdos,
cuotas, obras ordinarias y extraordinarias, ademas de la responsabilidad por dafios en elementos comunes. El
Cddigo Civil actia de red de seguridad para lo que la LAU o la LPH no contemplan, con principios como la buena

fe contractual, el cumplimiento de obligaciones y la responsabilidad por dafios.

Este triangulo legal convive con ordenanzas municipales y estatutos comunitarios. En A Corufia, por poner un
ejemplo, ciertas ordenanzas de ruido y horarios de carga y descarga influyen en comercios de planta baja y
terrazas interiores, lo que puede ser determinante en una queja vecinal. Un abogado en A Corufia que se mueva
con soltura por expedientes municipales y juntas de distrito con frecuencia resuelve mas en una mafiana que un

mes de correos cruzados.

Senales de que es conveniente pedir vez con un letrado civil

El enfrentamiento acostumbra a dar sefiales tempranas. Ignorarlas sale caro. Ciertas situaciones son

especialmente sensibles, por experiencia:

* El arrendador comunica una subida de renta sin concretar indice de actualizacion, fecha ni procedimiento de

calculo, o te exige una cuantia que no coincide con IPC ni con el mecanismo pactado.

® |a comunidad aprueba una obra y te asigna una derrama sin cumplir quérums ni notificar adecuadamente, o

te niega la documentacion de la convocatoria.

* Surgen humedades, filtraciones o plagas, y hay duda sobre si el origen es privativo o comun. Nadie quiere

pagar el diagndstico y la reparacion, mientras que el dafio medra.

® Elinquilino amontona dos mensualidades de impago y promete regular “el mes que viene”, mas la promesa

se repite sin garantias.

* Un vecino efectla obras que alteran elementos comunes o la estructura, o instala una actividad molesta que

supera lo tolerable.

En estos escenarios, un abogado civil puede repasar documentos, enviar un requerimiento valido, fijar pruebas y
plantear vias de acuerdo antes de que la situacidn escale. En el momento en que un usuario busca “abogado

n

cerca de mi” en pleno bloqueo, normalmente ya ha perdido semanas valiosas.


https://maps.app.goo.gl/pKyPSgpGf6ekQfvw9

Alquileres: los puntos donde mas se rompe la cuerda

En alquileres residenciales, 3 frentes concentran el 80 por ciento de las consultas: actualizaciones y subidas,

fianzas y desperfectos, y desahucios por impago o expiracion de plazo.

La actualizacion de renta suele estar regulada por contrato. Si el texto es ambiguo, entran en juego reglas
supletorias y limites normativos temporales. He visto cartas con calculos inflados en un 10 por ciento solo por
aplicar un indice inadecuado o por computar meses de mas. Un letrado civil afina el calculo, determina la
exigibilidad y te dice si conviene abonar en reserva de derechos mientras se discute el exceso. Este matiz, pagar

en reserva, puede ser la diferencia entre paz y demanda.

La fianza lucida fricciones al final. El duefio ve la pared con marcas, el inquilino habla de “desgaste normal”. La
clave se encuentra en fotos de entrada y salida, inventario firmado y facturas. Si no hay inventario, el margen
para demandar baja drasticamente. Cuando actuamos desde el principio del alquiler, recomendamos un
documental fotografico con fecha, aparte de firmar un anexo descriptivo. Evita discusiones de quinientos a 1.000
euros que, sin pruebas, se transforman en cruces de correos sin final. Las pequefias reparaciones por uso
ordinario corresponden al inquilino, las de conservacidn estructural al arrendador, y entre medio hay una franja

gris que se aclara con peritaje ligero, de manera frecuente por menos de trescientos euros.

En desahucios, los tiempos importan. En la practica, un burofax temprano, con propuesta de pago, calendario y
advertencia de enervacién, mueve a deudores solventes y filtra el impago insalvable. Los juzgados estan
sobresaturados y cada mes cuenta. En A Coruia, una demanda bien armada con contrato, justificantes de rentas
debidas y certificado de empadronamiento del inquilino puede reducir incidencias procesales que acostumbran a
incorporar dos a 4 meses a la espera. Cuando el inquilino desea pagar y quedarse, la enervacion del desahucio se
gestiona con precision, porque no siempre y en todo momento es posible y tiene requisitos estrictos. Un fallo de

forma te priva de esa salida.

Convivencia dificil: ruidos, olores, obras y mascotas

Los conflictos vecinales rara vez son juridicamente complejos, pero si emocionalmente intensos. Lo molesto es
subjetivo hasta el momento en que se mide. Un caso real: un vecino denunciaba “ruido continuo” de un local de
ensayo casero. Sin sonometria homologada y sin actas de la comunidad, el abogados Corufia municipio archivo.
Tras un informe técnico con medicién nocturna, la comunidad pudo requerir cese y por Ultimo negociar

aislamiento. Se resolvid sin demanda.

Las obras en residencia frecuente producen preguntas, sobre todo cuando afectan a la envolvente del edificio o a
bajantes. Un cierre de terraza, por ejemplo, no depende solo de la estética. Cambia envolvente, altera uso de
elemento comuin y demanda pacto reforzado salvo que el titulo constitutivo diga lo contrario. Cuando el
propietario cierra primero y pide permiso después, el enfrentamiento estd servido. Comprobar estatutos y actas

previas ahorra una pelea que puede finalizar en reposicion al estado original con costos al cargo del infractor.

Con mascotas, el discute se centra en ruidos, dafios en zonas comunes y salubridad. Una comunidad no puede
prohibir de forma genérica tener animales de compaiiia, pero si hacer cumplir normas de convivencia, horarios
de uso de ascensores y limpieza. La documentacién de incidencias importa: unas partes del administrador, avisos
de conserjeria y, si es necesario, intervencién municipal. Llegar al juzgado con un historial sélido y no solo con

quejas verbales hace la diferencia.

Obras y responsabilidades: quién paga qué cuando hay agua donde no
debe


http://query.nytimes.com/search/sitesearch/?action=click&contentCollection&region=TopBar&WT.nav=searchWidget&module=SearchSubmit&pgtype=Homepage#/abogados%20Coru%C3%B1a

Humedades vy filtraciones son el tradicional. Te despiertas con goteras sobre abogados Coruifa la cama y la
discusién empieza: jbajante comun o caferia privativa?, ;jcondensacion por mala ventilacién o puente térmico en
testera? El perito es tu mejor aliado. Un informe breve, con fotos y pruebas de humedad, orienta la
responsabilidad. Si la causa es un factor comun, la comunidad suele responder; si es privativo, el propietario. A
veces el origen es mixto y resulta conveniente un reparto de costos para evitar meses de pelea. Aqui el letrado
civil regula con el administrador y el seguro, pues las pdlizas de comunidad y de hogar se solapan. He visto
empresas de seguros negarse por una exclusion mal interpretada y mudar de criterio tras un analisis de

condiciones particulares y de los anexos. Un correo técnico bien argumentado ahorra una reclamacion formal.

Juntas de propietarios: forma, fondo y de qué manera impugnar sin
abrasar el edificio

La forma es tan importante como el fondo. Convocatorias con orden del dia impreciso, pactos adoptados sin
quorum suficiente, o actas que no reflejan votos y factores, invitan a la impugnacién. La LPH permite impugnar
en plazos cortos, normalmente tres meses desde la notificacion del acta, por nulidad o anulabilidad. Llegan
clientes del servicio cuando el plazo ha pasado, y ya poco se puede hacer salvo reconstruir el proceso y buscar
vias indirectas. Si la derrama es en torno a 5.000 euros por residencia, el incentivo para impugnar medra, pero
asimismo la necesidad de hacerlo bien: requerimiento previo, depdsito o consignacion si procede vy, si hay

mediacion, fijar por escrito el alcance del acuerdo.

Un detalle préactico: pedir copia completa de presupuestos y del informe técnico antes de la votacion. Si se
aprueba una obra con un solo presupuesto y sin memoria, la impugnacion gana fuerza. No es buscar la trampa,

es demandar el estandar minimo para resoluciones que afectan a todos.

Contratos que evitan juicios: clausulas utiles y clausulas que sobran

He revisado contratos estandar descargados de internet que son una receta para el enfrentamiento. Falta
precision en plazos, en quién asume qué reparaciones, en realquilo o cesion, en uso profesional de la vivienda o
en la aceptacién del estado actual del inmueble. En locales, de manera frecuente se omite la compatibilidad
urbanistica de la actividad y la cuestién de salidas de humos, que entonces bloquean licencias y producen

pérdidas.

Clausulas que aconsejo con frecuencia: un anexo fotografico y de estado, un protocolo de comunicacion para
incidencias (correo verificado y plazo de respuesta), una prevision sobre obras menores y mayores con criterios
objetivos, y la posibilidad de revision conjunta de la garantia al cabo de un afio si la conservacion es excelente. En
locales, incorporar la obligacién de contratar un seguro con cobertura de responsabilidad civil y pérdida de

explotacion, ademas de exigir al inquilino que cumpla con las ordenanzas sectoriales. Son detalles que dan paz.

¢Mediacion, arbitraje o juzgado?

No todo precisa demanda. Hay mediadores especializados en residencia y vecindad que desbloquean situaciones
con una sesion bien dirigida. Marcha cuando ambas partes estan cansadas del enfrentamiento y precisan un
tercero que ponga orden y calendario. El arbitraje se usa mas en contratos de locales o entre empresas, menos
en residencia. Tiene la ventaja de la rapidez y la desventaja del costo si el importe en disputa es bajo. Cuando la
otra parte no escucha, el requerimiento formal y la preparacion de demanda fijan las reglas. Contar con un

abogado civil que sepa moverse entre estas vias multiplica opciones.


https://www.facebook.com/laterna.abogados

Si el conflicto roza lo laboral, por poner un ejemplo en pisos compartidos por empleados bajo alojamiento
proporcionado por empresa, conviene coordinar con un letrado laboral para eludir pisar mangueras legales. En
reclamaciones contra financieras por fianzas depositadas, domiciliaciones indebidas o garantias bancarias, la

experiencia de un letrado derecho bancario puede enderezar un tramite que se atasca sin necesidad.

Costes, tiempos y esperanzas realistas

La pregunta que mas me hacen: cuanto tarda y qué coste tiene. Un desahucio por impago, con oposicién simple,
puede irse a 6 a diez meses conforme el juzgado y la carga de trabajo. Una impugnacion de junta, entre 8 y 14
meses, mas si hay pericial. Un acuerdo extrajudicial bien llevado, semanas. En honorarios, cada despacho tiene su
politica, pero es sensato meditar en una consulta inicial cerrada, una fase extrajudicial y, si hace falta, pleito con

hoja de encargo clara. Lo costoso no es la consulta, lo costoso es llegar tarde.

Un caso frecuente: propietario que espera ocho meses con impagos “para no liarla”. La deuda supera los 6.000
euros, mas suministros y comunidad. Si hubiese requerido en el segundo mes y ofrecido un plan de pago serio

con aval, tal vez habria eludido el procedimiento. La inaccién, por prudencia mal entendida, sale cara.

Documenta como si fueses a juicio, negocia tal y como si fueras a
acordar

Esta maxima funciona. Documenta todo: mensajes, avisos, fotografias, facturas, diagnosticos. Usa canales
formales cuando el inconveniente pase de molesto a serio. Si hablas por teléfono, envia un correo confirmando

lo tratado. Esa disciplina no quiere decir que vayas al choque, al revés, te deja negociar desde la claridad.

Para quien busca un profesional, “abogado cerca de mi” es un término practico, mas en conflictos de residencia
resulta conveniente alguien que conozca el territorio: juzgados locales, administradores de fincas, mediadores,
técnicos municipales. Si estas en Galicia, un abogado en A Corufia o un abogado en Corufia que ya haya visto

decenas de juntas en tu distrito comprende pequefias etnias de edificio que no salen en los codigos. Eso acelera.

Cuando es imprescindible llamar ya

Hay instantes en los que retrasar la consulta complica la defensa. Estos son los detonantes que recomiendo no
dejar pasar méas de 48 a 72 horas:
* Notificacién de demanda, decreto de admisién o requerimiento judicial, si bien pienses que es “un error”.

* Acuerdo de junta que aprueba obras o derramas de alto impacto sin documentacién clara, con plazos de

pago inmediatos.

* Desperfectos con peligro de agudizar dafios, como filtraciones activas o desprendimientos, que requieren

medidas cautelares o coordinacién con seguros.
¢ Allanamiento u ocupacién, o entrada en residencia o local sin consentimiento con cambio de cerradura.

® Comunicacién de resolucién de contrato por incumplimiento, acompafnada de amenaza de acciones legales.

En estas situaciones, el tiempo es prueba y estrategia. Un letrado civil puede presentar escritos iniciales, solicitar

medidas, y marcar un tono que evita abusos.

Pequenas decisiones que marcan grandes diferencias



La convivencia en vertical y los arrendamientos no precisan heroismo, solo método. Solicitar presupuestos
comparables antes de una obra, acordar por escrito el uso del trastero y la plaza, inspeccionar al dar llaves,
demandar facturas a proveedores de reparaciones, guardar las actas completas y no solo resimenes, son habitos

que previenen el 60 por ciento de los enfrentamientos que veo.

En una comunidad del centro, la sustitucion de testera ventilada produjo una derrama proxima a 10.000 euros
por residencia. El primer presupuesto parecia sélido, pero un segundo técnico apunté que la nosologia era
localizada y proponia reparar por pafios, con un ahorro del treinta y cinco por ciento y menos molestias. Sin esa
segunda opinion, la edificacién habria asumido una obra sobredimensionada. Un administrador diligente y un

letrado que examina la documentacién antes de la junta evitaron una impugnacion siguiente y meses de tension.

Otra anécdota: inquilino con excelente historial, un solo impago por un traspié laboral. En lugar de demanda
inmediata, burofax con plan de regularizacién, aval de un familiar y revisién de garantia. Se cumpli6 el plan y la
relacion continud. No todo pasa por el juzgado, mas el lenguaje formal y la claridad asisten a salvar la cara a

ambas partes.

Si ya estas en el problema

Llega gente con el conflicto a media coccidon, papeles desorganizados y cansancio. Se puede reconducir.
Priorizamos tres tareas: ordenar cronologia y pruebas, identificar el objetivo realista y escoger la via con mejor
relacion coste/beneficio. En ocasiones es una renuncia estratégica: aceptar una parte del costo a cambio de
cerrar el frente. Otras, es apretar con una pericial y un calendario claro de acciones. No hay recetas universales,

por eso escuchar y traducir el inconveniente a términos juridicos comprensibles es la primera inversion.

Cuando el enfrentamiento salpica lo laboral o lo bancario, recomiendo trabajo en grupo. Si hay trabajadores
alojados en viviendas de empresa, los limites entre disciplina laboral y uso del inmueble necesitan la intervencién
de un abogado laboral. Si hay avales bancarios, depédsitos de fianza mal gestionados o ejecuciones de garantias,
un abogado derecho bancario aporta velocidad y precision. El usuario no precisa 3 litigios, precisa una solucion

ordenada.

Cerrar bien es tan esencial como comenzar bien

Cuando se resuelve un enfrentamiento, queda el Ultimo tramo: firmar acuerdos, liquidar cuentas, devolver llaves
despacho de abogados A Coruia o depositos, archivar documentacién. Este cierre ordenado evita que un tema
aparentemente zanjado volviera meses después. Un acta de entrega con lecturas de contadores, estado de
vivienda y llaves entregadas ocupa una pagina y evita discusiones. En comunidades, incorporar acuerdos al libro

de actas y avisar a ausentes resguarda contra impugnaciones tardias.

La sensatez juridica no consiste en demandar fuerte, sino mas bien en seleccionar el momento, la via y el tono.
Acompanfarse de un profesional que conozca los vericuetos del alquiler y la vida en comunidad, que escuche y
marque prioridades, hace la convivencia mas simple y el patrimonio mas seguro. Si precisas guia, buscala pronto.
Un café a tiempo con un abogado en A Corufia, con conocimiento del terreno y del tejido vecinal, pesa mas que

una demanda escrita a contrarreloj.

Laterna Abogados Coruia
Pr. Pontevedra, 7, 3° Izg. C, 15004 A Corufia
881924 375

https://www.laternaabogados.com/despacho/abogados-coruna/


https://www.youtube.com/@laternaabogados

Si buscas el mejor despacho de abogados en A Coruiia no dudes en contactar con Laterna Abogados Corufa

para llevar tu caso; laboral, bancario, divorcios, etc.



