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Heredar un piso entre hermanos: ¿qué pasa si uno no quiere vender?

Heredar un piso entre hermanos puede generar desacuerdos sobre qué hacer con la vivienda. Uno necesita vender, otro prefiere esperar y un tercero quiere conservarla por su valor sentimental. Cuando las posiciones se mantienen, la herencia puede convertirse en una fuente de conflictos y gastos.

La negativa de un hermano puede impedir una venta de común acuerdo, pero no significa que los demás deban permanecer indefinidamente en una propiedad compartida. Existen vías para resolver la situación, y vender a un tercero no es la única alternativa.

Para entender qué opciones hay, conviene distinguir si la herencia está pendiente de repartir o si el piso ya se ha adjudicado a los hermanos. A continuación, explicamos las reglas del Código Civil de Cataluña, cuya aplicación debe comprobarse en cada caso. 

EL PRIMER PASO: COMPROBAR CÓMO SE HA REPARTIDO LA HERENCIA
Aceptar una herencia y repartir sus bienes son operaciones distintas. Mientras la herencia permanece sin dividir, los coherederos participan en el conjunto del patrimonio hereditario. No debe darse por supuesto que cada uno tiene ya una parte adjudicada de cada inmueble.

La partición de la herencia permite concretar qué bienes o derechos recibe cada heredero. Los hermanos pueden acordar que uno se quede la vivienda y los demás reciban otros bienes o compensaciones, o adjudicarse el piso en porcentajes.

Si el piso ya se ha adjudicado a varios hermanos, existe una copropiedad: cada uno es titular de una cuota sobre la vivienda. Por eso, antes de plantear una solución, es necesario revisar el testamento, la escritura de aceptación y adjudicación —si existe— y la situación registral del inmueble.

Esta distinción se apoya en los artículos 463-1, 464-6 y 464-10 del Código Civil de Cataluña. 
 
LA VENTA DEL PISO COMPLETO REQUIERE EL ACUERDO DE TODOS
Para vender voluntariamente la totalidad de una vivienda compartida, no basta con que esté de acuerdo la mayoría de los hermanos. El artículo 552-7.6 del Código Civil de Cataluña exige unanimidad para los actos de disposición. Si el inmueble todavía forma parte de una herencia sin repartir, el artículo 463-5.1 establece también esa exigencia.

Por ejemplo, si tres hermanos son propietarios por partes iguales, dos de ellos no pueden vender el piso entero prescindiendo del tercero, aunque sus cuotas sumen más de la mitad.

Ahora bien, rechazar una oferta concreta y oponerse a cualquier solución son situaciones diferentes. El desacuerdo sobre el precio puede abordarse con una valoración independiente; cuando el problema es que uno quiere mantener la propiedad y los demás desean salir de ella, habrá que estudiar otras alternativas.  

UN HERMANO PUEDE QUEDARSE EL PISO Y COMPENSAR A LOS DEMÁS
Cuando uno quiere conservar la vivienda, una opción es adjudicársela íntegramente y compensar económicamente a los otros. Si la herencia aún no se ha repartido, también puede estudiarse un reparto con otros bienes hereditarios.

El acuerdo debería concretar el valor del inmueble, la cantidad que recibirá cada hermano, la forma de pago y el momento de formalización. Además, conviene comprobar que quien se queda el piso dispone de financiación suficiente y revisar los gastos y consecuencias fiscales de la operación.

Ejemplo orientativo: tres hermanos tienen un tercio de una vivienda sin cargas que, de común acuerdo, valoran en 300.000 euros. Si uno se la adjudica íntegramente, la compensación correspondiente a los otros sería de 100.000 euros para cada uno, sin incluir los gastos e impuestos que procedan.

En Cataluña, el artículo 552-11.5 contempla la adjudicación de un bien indivisible al cotitular interesado, con obligación de pagar a los demás el valor pericial de sus participaciones. El artículo 464-8.2 remite a estas reglas para los bienes indivisibles en la partición hereditaria, salvo voluntad contraria del fallecido o acuerdo unánime de los coherederos. 
 
CUANDO NO HAY ACUERDO: SOLICITAR LA PARTICIÓN O LA DIVISIÓN
Si la negociación no permite resolver el conflicto, la vía adecuada depende de la situación de la herencia.

Si está pendiente de repartir, el artículo 464-1 reconoce a cada coheredero el derecho a solicitar la partición, con las excepciones legalmente previstas. Si no se alcanza un acuerdo ni procede realizarla de otra forma, el artículo 464-7.2permite instar la partición judicial. 
 
Si el piso ya pertenece a los hermanos en copropiedad, los artículos 552-10 y 552-11 permiten solicitar la división de la cosa común. Esta expresión jurídica se refiere a poner fin a la propiedad compartida; no significa necesariamente dividir físicamente la vivienda. Hay que comprobar si existen límites aplicables, como un pacto válido de indivisión. 
 
Antes de presentar una demanda, también debe atenderse al requisito de negociación previa. El artículo 5 de la Ley Orgánica 1/2025 exige, con carácter general en los procesos civiles afectados, acudir a un medio adecuado de solución de controversias. Puede tratarse, por ejemplo, de una negociación entre las partes o sus abogados, o de una mediación, cumpliendo los requisitos legales.

Esto obliga a intentar y acreditar la negociación cuando corresponda, pero no obliga a aceptar un acuerdo. Por eso conviene preparar correctamente este paso desde el inicio. 
 
EL DESACUERDO NO LLEVA AUTOMÁTICAMENTE A UNA SUBASTA
En Cataluña, si la vivienda es indivisible o pierde notablemente su valor al dividirse, el artículo 552-11.5 establece reglas específicas:
· Si un cotitular quiere adjudicársela, debe compensar a los demás.
· Si hay varios interesados, tiene preferencia quien posea una participación mayor.
· Si coinciden el interés y la participación, decide la suerte.
· Si ningún cotitular está interesado en adjudicársela, se vende y se reparte el precio.

Por tanto, pedir la división no equivale a imponer una venta inmediata al comprador elegido por uno de los hermanos. La solución debe ajustarse a las reglas legales y a las circunstancias del inmueble. 
 
PREPARAR UNA SOLUCIÓN ANTES DE QUE EL CONFLICTO SE AGRAVE
Antes de iniciar una reclamación, conviene reunir la documentación y formular una propuesta que los demás puedan valorar. Para ello, resulta útil:
· Revisar la titularidad y las cargas: testamento, escritura de herencia, nota simple y posibles derechos de usufructo.
· Obtener una valoración independiente: ayuda a centrar la negociación en una referencia objetiva.
· Concretar las alternativas: venta a un tercero, adjudicación a uno de los hermanos o reparto con otros bienes, si todavía procede.
· Documentar la propuesta: importe, plazos, financiación y condiciones de formalización.

El objetivo es que cada hermano conozca sus opciones y las consecuencias de cada decisión antes de asumir compromisos o iniciar un procedimiento.
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