Cristina Vallejo reclama
«seguridad juridica, calidad
normativa y consenso» ante los dos
decretos-ley de vivienda

Hoy el Congreso de los Diputados vota si convalida los dos reales decretos-ley de vivienda
aprobados esta semana por el Gobierno, y Cristina Vallejo, decana del Colegio de la Abogacia
de Barcelona (ICAB) y vicepresidenta primera del Consejo General de la Abogacia Espafiola
(CGAE), advierte de que una reforma asi, sin «seguridad juridica, calidad normativa y
consenso», esta condenada al fracaso.

Vallejo es presidenta de la Asociacién Intercolegial de Colegios Profesionales de Catalufia, que
agrupa a mas de 100 colegios y mas de 350.000 colegiados. Su Comisién de Vivienda hizo
publico ayer un comunicado advirtiendo que la reforma pretendida esta plagada de conceptos
juridicos indeterminados, regimenes superpuestos y remisiones complejas pendientes de
desarrollo.

Eso, avisa, generara incertidumbre e interpretaciones divergentes. Reclama que se escuche a los
profesionales que deberén aplicar la norma. Y recuerda que la crisis de la vivienda no se
resuelve a golpe de reformas de las relaciones contractuales privadas, sino con politicas publicas
sostenidas, mas vivienda social y asequible, rehabilitacion y una estrategia estable, debatida en
el Parlamento y con evaluacion previa de sus efectos.

Es decir, con «seguridad juridica, calidad normativa y consenso». Lo que dice la decana del
ICAB.

Los primeros datos alimentan esa inquietud. Segun el Observatorio del Alquiler, entre el 28 y el
30 de septiembre —en solo tres dias— desaparecieron 4.290 ofertas de alquiler en toda Espafia. Y
la prevision para 2026 es todavia peor: unas 23.000 viviendas de alquiler menos, hasta quedarse
en torno a 661.000. Un desastre.

Cristina Vallejo es impulsora del Curso de Especializacion Préactica en Derecho
Inmobiliario: Vivienda, Propiedad y Conflictos a Resolver que, organizado por la Abogacia
Espafiola, comenz6 ayer a impartirse en forma presencial y telematica. Con una duracion de
30 horas.

Se han inscrito mas de 7.800 colegiados, lo que denota el gran interés existente sobre esta
problematica. Un curso que fue inaugurado por la tarde por el presidente del CGAE, Salvador
Gonzélez, y por la propia vicepresidenta primera.
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El presidente del CGAE, Salvador Gonzélez, y la vicepresidenta primera, Cristina Vallejo, en el acto de inauguracién del curso
«Derecho inmobiliario, arrendamientos y vulnerabilidad habitacional», que tuvo lugar ayer por la tarde en la sede la Abogacia
Espafiola. Foto: Carlos Berbell/Confilegal.

Minutos después, Cristina Vallejo conversaba con Confilegal sobre el curso y lo que supone el
nuevo panorama que se abre si se aprueban los dos reales decretos-ley.

¢Por qué era necesario organizar ahora, precisamente, un curso especifico sobre vivienda
para abogados?

Porque es una necesidad. Es la primera preocupacion de la ciudadania. Porque como abogacia,
tenemos que resolver esos problemas. Por la conflictividad que hay en la vivienda. Y por la
sobrerregulacion existente. Somos més actuales que nunca. La prueba es la cantidad de
colegidos inscritos, mas de 7.800.

¢ Qué cambios legales recientes hacen especialmente importante actualizar la formacion en
esta materia?

Desde la Ley por el Derecho a la Vivienda de 2023 va por comunidades auténomas. Desde
entonces hasta hoy cada mes, o cada dos meses, tenemos una regulacion nueva. Estamos
sobrerregulados y de forma especial en Catalufia. Y en zonas tensionadas como Navarra. La
sobrerregulacion en la materia hace que te tengas que actualizar.

Y la forma de garantizar, desde Abogacia Espafiola, que estamos especializados es publicando
este curso, en el que toman parte expertos de reconocido prestigio, de 30 horas de duracion. Y
que, ademas, te certifique si lo superas, como experto en derecho inmobiliario.

¢ Qué problemas practicos se van a encontrar los abogados en este curso que quizé no se
explican bien en los manuales?

El primero, la estrategia conjunta. Cuando llega un cliente al que le han ocupado una vivienda,
el abogado no especializado piensa enseguida en una denuncia penal por usurpacién (ocupar un



inmueble ajeno que no es la morada habitual de nadie). Pero ese procedimiento puede durar
unos 20 meses. Y cuando por fin se ejecuta la sentencia, si la persona que ocupa ya no es la
misma que se denuncid, el proceso no sirve de nada.

Existen alternativas: una via civil para recuperar la posesion y otra administrativa, por
inhabitabilidad del inmueble. Saber combinarlas y explicarle al cliente todas sus opciones, eso
es practica. Y eso no te lo ensefian en la facultad.

Segun la Sala de lo Penal del Supremo, cortar la luz y el agua a un okupa ya no es delito:
el sentido comun llega a los tribunales

Hasta hace poco, quien sufria la ocupacién de su vivienda se encontraba en una situacion
absurda. Si alguien entraba en su casa sin permiso, ya fuera su residencia habitual o una segunda
vivienda, y el propietario dejaba de pagar la luz o el agua, el okupa podia denunciarle por
coacciones, el delito que comete quien obliga a otra persona, mediante presion o violencia, a
hacer o dejar de hacer algo contra su voluntad.

El resultado era paradojico: el duefio acababa condenado y, ademas, seguia sin recuperar su
casa.

Esa situacion empez6 a cambiar gracias a varias decisiones de audiencias provinciales, primero
en Girona y después en Barcelona. Finalmente, el Tribunal Supremo puso sentido comdn en la
jurisprudencia, es decir, en el criterio que siguen los tribunales al aplicar la ley.

Tras analizar estos casos, concluyé que cortar los suministros a quien ocupa ilegalmente una
vivienda no constituye un delito de coacciones. El propietario puede hacerlo sin exponerse a una
condena.

La decana del ICAB, Cristina Vallejo, advierte de que la inseguridad juridica puede llevar a los pequefios propietarios a retirar sus
viviendas del alquiler. Foto: Carlos Berbell/Confilegal.

Sin embargo, un okupa y un inquiokupa no es lo mismo.

Asi es. Este criterio no se aplica a los llamados inquiokupas, porque su situacion es distinta. No
se trata de alguien que entra por la fuerza en una casa, sino de una persona que firma un contrato



de alquiler sabiendo desde el principio que no va a pagar. Abona la fianza y quiza la primera
mensualidad, y a partir de ahi deja de pagar.

La clave esta en la intencion. Un contrato de alquiler es bilateral: ambas partes asumen
obligaciones. El propietario firma confiando en que el inquilino cumplira. El inquilino, en
cambio, firma sabiendo que no lo hara. Eso no es un delito de ocupacion, sino una estafa,
porgue se engafia a alguien para obtener un beneficio.

Vicente Magro, magistrado del Tribunal Supremo, lleva tiempo insistiendo en esta distincién,
tanto en sus sentencias como en articulos especializados. Por eso este curso, en el que
participaran un fiscal especializado y un abogado experto en derecho civil, busca aclarar
conceptos y diferenciar bien cada figura.

Hablar con rigor es imprescindible, y nadie tiene mas motivos para hacerlo que los abogados,
gue son quienes defienden los derechos de los propietarios.

A qué perfil de abogado se dirige?

No hemos puesto limitaciones para inscribirse, y por eso hay 7.800 colegiados apuntados. Creo
que el perfil principal seré el de abogados con al menos tres afios de ejercicio, el requisito para
entrar en el turno de oficio (el servicio que garantiza abogado gratuito a quien no puede
pagarlo).

En lo penal, alrededor del 90% de las designaciones las atienden abogados del turno de oficio.
En lo civil han crecido muchisimo, y esos abogados estan defendiendo sobre todo a inquilinos
en situacion de vulnerabilidad. Queremos que sean expertos y que esas personas tengan la
maxima garantia de estar bien defendidas.

¢La legislacion actual protege demasiado al inquilino y poco al propietario?

Todo desequilibrio de derechos genera inseguridad juridica. El curso pretende analizar la
legislacién vigente, ver como reducir la conflictividad y como equilibrar unos derechos que, con
tanta regulacion, se estan confundiendo.

¢La lentitud de la justicia favorece a quienes ocupan sin titulo?

Perjudica a los dos: al propietario y al inquilino. Al propietario, porque recuperar su vivienda
tras un incumplimiento se ha convertido en una trinchera, por la cantidad de incidentes y
suspensiones. El plazo medio era de unos 20 meses y ya vamos camino de los 25.

Y al inquilino, porque no hay oferta, ya que no se recuperan las viviendas de quienes
incumplen. Los més afectados son los inquilinos vulnerables que hacen las cosas bien, acuden a
las mesas de emergencia y piden un piso social. Ese piso esta ocupado y no se recupera por la
lentitud de la justicia.

¢, Se esta usando bien el concepto de «vulnerabilidad»?

El problema es que conviven varias definiciones: la de la Ley estatal por el Derecho a la
Vivienda, la de la ley catalana, la vinculada al IPREM (el indice de referencia para ayudas y



subsidios) y la de la Ley catalana 24/2015 de emergencia habitacional y pobreza energética.
Ademas, las comunidades autdnomas pueden fijar sus propios umbrales. Al final, ni una familia
sabe si es vulnerable o no.

Algunos estudios universitarios apuntan a que el 50% de quienes viven de alquiler son
vulnerables. Pero los estudios del profesor Oliver, de la Universidad Autdnoma de Barcelona,
dividen a esa poblacion en tres grupos: un tercio dedica mas del 40% de sus ingresos al alquiler;
otro tercio esta en torno al 30%, el limite de la vulnerabilidad; y el Gltimo tercio destina menos
del 15%. Sin embargo, se legisla igual para todos. Eso es lo que hay que cambiar.
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Cristina Vallejo, decana del ICAB, distingue entre ocupacion y estafa: firmar un alquiler sabiendo que no se va a pagar no es una
ocupacion, sino un delito de estafa. Foto: Carlos Berbell/Confilegal.

¢Los nuevos requisitos de los MASC concretamente estan solucionando conflictos o
simplemente retrasando el acceso a los tribunales?

Hay que aplicarlos con precisién quirdrgica, caso por caso. Si alguien ocupa tu vivienda, ;cémo
vas a negociar con él, si ni siquiera sabes su nombre para enviarle un burofax? Tampoco tiene
sentido negociar con quien ha cometido una estafa con la inquiokupacion.

En cambio, en un alquiler de habitaciones donde la mala convivencia ha llevado al
incumplimiento, la conciliacion privada funciona. Y con personas vulnerables, la conciliacion y
el apoyo de los servicios sociales también. La negociacion ha funcionado siempre. Pero para
recuperar la posesion de una vivienda no es el medio mas eficaz.

¢ Qué cambiaria de la ley para agilizar la recuperacion de la vivienda?

De entrada, eliminaria todo lo regulado en los Gltimos afios y empezaria de nuevo. Teniamos un
proceso de desahucio con garantias para ambas partes.



Se le ha incorporado la vulnerabilidad de tal manera que ya no es un proceso para recuperar la
posesion, sino una solucién habitacional a cargo de la propiedad privada. Si queremos recuperar
la confianza en el mercado inmobiliario y la oferta de vivienda, hay que cambiar por completo
el proceso actual.

¢ Qué problemas llegan con més frecuencia a los despachos?

Varios. Primero, la inseguridad juridica generada por reales decretos-leyes que no se
convalidaron: ya no se sabe si una prorroga esta vigente o qué norma se aplica a cada contrato.

Las prérrogas de los alquileres son un gran foco de conflicto que ain no ha llegado a los
tribunales, en parte por los MASC, pero llegara.

Segundo, la fijacion del precio del alquiler: cada vez hay méas zonas tensionadas (areas donde se
puede limitar la renta), ademas del 90% de Catalufia. Y tercero, los desahucios, la suspension de
los lanzamientos (el desalojo efectivo de la vivienda) y la recuperacion de la posesion.

¢Conocen los propietarios sus derechos y obligaciones antes de alquilar?

Hay tal confusion que creo que no los conocen ni los propietarios ni los inquilinos. Por eso este
Ccurso es tan importante: quien si debe conocerlos es el abogado al que acudira el ciudadano para
informarse con rigor.

¢ Qué consejo daria a propietarios e inquilinos para evitar llegar a los tribunales?

Primero, acudir a un abogado especializado, porque conocer la materia es fundamental. Y
segundo, recurrir a un método de resolucién de conflictos cuando la relacion se pueda recuperar

y la situacion lo permita.

https://confilegal.com/20261002-andersen-incorpora-a-eva-lopez-pares-y-victor-j-martin-como-socios-de-procesal-
en-barcelona/
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