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Abstract

Este trabajo incide en el analisis de la regulacion actual del acoso inmobiliario, desde la
optica penal fundamentalmente, sin olvidar la regulacion existente sobre esta materia en
el resto de disciplinas para, en definitiva, proteger frente al acoso inmobiliario de una
forma omnicomprensiva. Asi, lo que se pretende es, a la luz de la regulacion actual ver
por un lado, qué ventajas e inconvenientes tiene esta regulacion, y por el otro, de qué
mecanismos nos dota nuestro ordenamiento juridico para hacer frente a las posibles
carencias de la presente regulacion. De este modo, se pueden perfilar posibles mejoras o
adaptaciones a la realidad regulada que hagan de ésta una legislacion util, para que sea
verdaderamente un mecanismo adecuado de resolucion del conflicto que presentan las

conductas calificables en su conjunto de acoso inmobiliario.
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I. INTRODUCCION

1.1. Concepto y caracteristicas

Con la finalidad de centrar el objeto de estudio de este trabajo, es conveniente
primero, establecer un concepto de acoso inmobiliario, también conocido como
Mobbing inmobiliario o Blockbusting. Pese al uso extendido de la expresion Mobbing
inmobiliario, es oportuno sefialar que en inglés no existe una palabra especifica para
describir estos comportamientos, y que seguramente la expresidbn mas cercana sea
Blockbusting. VILLEGAS FERNANDEZ' sefiala que es lo que se podria traducir

literalmente como “revientacasas”, para ser mas precisos.

Estas conductas revisten especial gravedad porque afectan a un derecho que adn
y no siendo fundamental, contenido en el art. 47 CE?, forma parte del nicleo de la
llamada Piramide de MASLOW?, es decir la que se conoce como “Teoria de las
necesidades humanas”, que explica que en la base de esta pirdmide se encuentra el
derecho a la vivienda, entre otros considerados basicos de la persona, sin la cobertura
adecuada de los cuales no se pueden desarrollar el resto de derechos. Lo realmente
fundamental es que la incidencia lesiva en el &mbito constitucional del art. 47 CE puede
ser valorada, alternativamente, o como un mecanismo impeditivo del disfrute de
derechos fundamentales en sentido estricto, en especial los del art. 10 CE relativos a la
dignidad de la persona, 0 como un componente que afecta a los derechos inviolables

que le son inherentes junto con el libre desarrollo de la personalidad.

! Véase a VILLEGAS FERNANDEZ, J. M. “Del blockbusting al acoso inmobiliario (comentario a las
sentencias del los juzgados de los penal nimero dos de Bilbao y numero 13 de Barcelona,
respectivamente, de cuatro y seis de noviembre del afio 2008)”, Noticias juridicas, 2008.

2 El art. 47 CE dispone el derecho a la vivienda dentro de los principios rectores de la politica social y
econdmica: “[t]odos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los
poderes publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacién.”

% Esta teoria se formulé por Abraham MASLOW en su obra, “A Theory of Human Motivation”,
Psychological Review, 50, 1943, pp. 370-396. MASLOW formula en su teoria una jerarquia de
necesidades humanas, que operan de la siguiente manera: conforme se satisfacen las necesidades mas
basicas situadas en la parte inferior de la piramide, los seres humanos desarrollan las necesidades mas
elevadas, situadas en la parte superior de la pirdmide.



Son varios los juristas que han aportado definiciones de qué entender por acoso
inmobiliario. De esta manera, VILLACAMPA ESTIARTE®, manifiesta que el acoso
inmobiliario se compone de un conjunto de conductas, por parte del que ostenta una
posicion de poder o dominante, que tienden a dirigir la voluntad de una persona en un
determinado sentido, es decir que tome la decisién de abandonar su vivienda, con el

consiguiente desequilibrio emocional que eso supone.

Asi, RAGUES | VALLES® define este fenémeno como “aquellas conductas de
hostigamiento que un sujeto realiza al legitimo poseedor de un inmueble con la
finalidad de que éste acabe abandonando la finca, y renunciando a sus derechos respecto
a ella.” Esta definicion es plenamente actual ya que utiliza el término legitimo, al igual
que la LO 5/2010 por la que se tipifican estas conductas, y permite por tanto incluir a
propietarios y arrendatarios, confiriendo asi la posibilidad de excluir de su concepto

problemas contractuales que deben ser resueltos en la jurisdiccion civil®.

Eso denota que se requiere que tanto la coaccidn ejercida, como los actos
hostiles o humillantes tengan por objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda,
excluyendo por tanto como sujetos pasivos de los delitos de acoso inmobiliario a los
“okupas” que efectivamente disfrutan de una vivienda, dada la nota de legitimidad
requerida. De esta manera JIMENEZ GONZALEZ identifica el acoso inmobiliario
como las “situaciones en que una persona 0 grupo de personas ejercen un conjunto de
comportamientos caracterizados por una violencia psicoldgica aplicada de forma
sistematica durante un tiempo sobre otra persona, con la cual mantiene un vinculo
contractual.” Del concepto expuesto se pueden extraer las siguientes caracteristicas, que

son:

1. Una o varias personas en conjunto ejercen una violencia psicologica y en

ocasiones coactiva sobre la victima.

* VILLACAMPA ESTIARTE, C., Stalking y Derecho Penal. Relevancia Juridico-Penal de una Nueva
Forma de Acoso, lustel, 2009, pp. 51-55.

> RAGUES | VALLES, R. “El acoso (mobbing) inmobiliario: respuestas juridicas”, en EI mobbing desde
la perspectiva social, penal y administrativa. Estudios de Derecho Judicial 94-2006, Estudios de Derecho
Judicial, Consejo General del Poder Judicial, nim. 94, 2006, pp. 338-339.

® Veéase el AAP Madrid 579/2011, de 24 de octubre, JUR 2012\22096, dénde muestra que la
interpretacion del contrato de arrendamiento, debe de ventilarse ante la jurisdiccion civil donde obtendran
adecuada respuesta a sus pretensiones ya que los hechos denunciados no son constitutivos del delito de
coacciones ni llevan aparejado un acoso o Mobbing inmobiliario.



2. Esta violencia debe ser ejercida en forma sistematica y continuada durante un

tiempo.

3. La victima del acoso inmobiliario mantiene una relacion con el acosador o
acosadores, siendo el caso paradigmatico, aunque no el Unico, el arrendamiento como

vinculo contractual.

1.2. Origen

La practica conocida como Blockbusting’ se originé en los Estados Unidos hacia
los afios 60 del s. XX®. Consistia en inducir a los propietarios de viviendas de un barrio
concreto, a vender sus viviendas con pérdidas en relacion con su valor real o de
mercado. Para realizarlo se creaba una sensacion de miedo en el propietario de que

existia una reduccion en el valor de la propiedad, como si esta reducciéon fuese real.

Se pretendia que fuese una forma mediante la cual las propiedades se
transfiriesen en cierto modo hacia los afroamericanos, para que éstos pudiesen acceder a
los barrios a los que tradicionalmente no se habian instalado. Ademas algunos
establecimientos de estos barrios solicitaban un cambio en la ubicacion de sus negocios
con la intencién de fomentar esa sensacion de inseguridad, provocando asi una

repentina venta de las propiedades de la zona.

En Espafia, el Mobbing inmobiliario adquirié una especial importancia a partir
de los casos de arrendatarios de viviendas antiguas presionados por sus propietarios, que
utilizaban estas maniobras, cuyo objetivo final era la exclusion definitiva de su

vivienda.

En muchos casos se produce porque se rigen por el TRLAU de 1964, que pese a
estar derogado, se aplica a los arrendamientos de la Ilamada renta antigua. A los efectos

" Véase al respecto a MAC DONALD, A. F. “El Mobbing Inmobiliario o Blockbusting”, Derecho.com,
2007, donde se explica que se legislo al respecto en 1988 cuando se aprobd la Ley de Vivienda Justa,
posteriormente enmendada, donde se perseguia la extincién del comercio inmobiliario basado en motivos
raciales o segregacionistas.

8 Véase al respecto el working paper de OUAZAD, A. “Blockbusting: Real Estate Brokers and
Neighborhoods in Racial Transition”, SSRN, INSEAD Working Paper No. 2012/66/EPS, 2012, pp. 14-21.
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que interesan aqui, un buen nimero de arrendatarios estdn obligados al pago de una
renta congelada solo actualizable por el valor del IPC, tal y como establecen las
Disposiciones transitorias primera y segunda de la LAU de 1994, que se remiten a su

vez al texto refundido anterior.

Esto provocaba que los propietarios no obtuviesen un rendimiento que
considerasen suficiente para mantener su propiedad en condiciones dignas —recuérdese
la obligacion del propietario de efectuar las reparaciones en la finca arrendada—, y
optasen, para evitar la prorroga forzosa o las subrogaciones permitidas legalmente y
seguir obteniendo bajos rendimientos, por llevar a cabo este tipo de practicas. Una vez
conseguido el objetivo con estas actuaciones, habitualmente se especulaba con esa
finca, ya que cuando se produjo un especial auge de esta practica, estabamos inmersos
en la llamada “burbuja inmobiliaria”. Este especial auge fue lo que el legislador penal
consider6 determinante al efecto de tipificar expresamente estas conductas que atentan
al legitimo disfrute de la vivienda en los arts. 172.1 parrafo tercero y 173.1 parrafo

tercero CPE®,

Por su parte, la Ley 18/2007, de 28 de diciembre del derecho a la vivienda de la
Generalitat de Catalunya, establece en su art. 45.3.c' el objeto especifico de la accién
protectora de la Administracion, entendiendo que deberd centrarse en la accion u
omision que perturbe a la persona acosada de su uso pacifico de la vivienda. Asi, la Ley
18/2007 define como acoso inmobiliario, en su art. 45.2.c “toda actuacion u omision
con abuso de derecho que tiene el objetivo de perturbar a la persona acosada en el uso
pacifico de su vivienda y crearle un entorno hostil, ya sea en el aspecto material,
personal o social, con la finalidad Gltima de forzarla a adoptar una decisién no deseada
sobre el derecho que la ampara para ocupar la vivienda”. La citada norma aclara,

ademas, que a los efectos de esta Ley, el acoso inmobiliario constituye discriminacion y

° Vid art. 172.1 CPE respecto al blockbusting: “[tJambién se impondran las penas en su mitad superior
cuando la coaccidn ejercida tuviera por objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda”. Del mismo
modo el art. 173.1 CPE: “[s]e impondra también la misma pena al que de forma reiterada lleve a cabo
actos hostiles o humillantes que, sin llegar a constituir trato degradante, tengan por objeto impedir el
legitimo disfrute de la vivienda.”

10 Reza el articulo “[e]l acoso inmobiliario, entendido como toda actuacién u omisién con abuso de
derecho que tiene el objetivo de perturbar a la persona acosada en el uso pacifico de su vivienda y crearle
un entorno hostil, ya sea en el aspecto material, personal o social, con la finalidad Gltima de forzarla a
adoptar una decision no deseada sobre el derecho que la ampara para ocupar la vivienda. A efectos de la
presente Ley, el acoso inmobiliario constituye discriminacion. La negativa injustificada de los
propietarios de la vivienda a cobrar la renta arrendaticia es indicio de acoso inmobiliario.”



que la negativa injustificada de los propietarios de la vivienda a cobrar la renta

convenida es un indicio de acoso inmobiliario.

Por otro lado, el art. 123.2.a de la mencionada norma tipifica como infraccion
muy grave “llevar a cabo acciones u omisiones que supongan acoso o discriminacion”,
infraccion la comision de la cual puede llevar aparejada una sancién econémica de hasta
900.000 euros. Esta prevision administrativa se incardina perfectamente con la funcién

social de la vivienda, que es la finalidad ultima de la norma.
1.3. Manifestaciones del acoso inmobiliario

Las formas de realizar el acoso inmobiliario pueden ser diferentes y cambiantes
en el tiempo, ya que éstas avanzan mas rapidamente que las previsiones legales en este
tipo de conductas. Las principales formas de realizar el acoso, mediante
comportamientos que ya Sea por accion u omision, en la mayor parte de casos se
refieren a obligaciones del propietario, consisten en:

1. Falta de mantenimiento del inmueble.

2. Negativa a cobrar la renta.

3. Acoso personal.

4. Deficiencias en los suministros de la vivienda.

5. Problemas higiénicos.

Los casos que tienen mas jurisprudencia porque generan mayor conflictividad
son los relativos al incumplimiento de las obligaciones por parte del arrendador

relativas a las obras de conservacién, que encuentran su solucién en los arts. 21, 27 0 30
LAUM. Ademas, el art. 107 TRLAU, recuérdese del afio 1964, especifica que las

11 véase la SIP Barcelona 56/2012, de 7 de febrero, ARP 2012\221, dénde se aprecia Mobbing
inmobiliario al comprobar que los propietarios de la vivienda, sabiendo que la arrendataria carecia de
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reparaciones necesarias a fin de conservar la vivienda o local de negocio arrendado, son
a cargo del arrendador, y esta obligado a realizar, sin derecho a elevar por ello la renta,
todas las reparaciones gque sean necesarias para conservar la vivienda en las condiciones
de habitabilidad para servir al uso convenido. Se exceptla se esta regla general el
supuesto en el que dicha reparacion sea imputable al arrendatario, como disponen los
arts. 1563 y 1564 CC', que son las disposiciones generales respecto a los

arrendamientos en materia de derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario.

Otro de los supuestos que suelen presentarse son los impedimentos para el pago
de la renta®® o la realizacién de obras de mejora, que no son mas que una manera de
incomodar al arrendatario, y que encuentran su solucién en el art. 1176 CC* respecto a
las formas de pago, o bien en el art. 22 LAU, respecto a las obras de mejora, donde se
contiene la obligacion de soportarlo por parte del arrendatario y la del arrendador de

avisarle, al igual como en las anteriormente vistas obras de conservacion.

Il. EL PERFIL DEL AGRESOR Y DE LA VICTIMA

En el &mbito del Mobbing inmobiliario, la propiedad arrendada seria el ambito

en el cual ocurre el acoso u hostigamiento de parte del propietario o también del agente

agua corriente y luz eléctrica y que vivia en condiciones insalubres por filtraciones de agua y humedades,
no hicieron nada para remediarlo.

Ademas en relacién con la jurisdiccion civil a la que se deriva por sobreseimiento libre a
propdsito de decidir a quién corresponden las obras de mejora de la vivienda, véase el AAP Madrid
579/2011, de 24 de octubre, JUR 2012\22096, asi como el sobreseimiento provisional del AAP
Salamanca 263/2011, de 9 de septiembre, JUR 2011\352110.

Ademés, la SAP Madrid 104/2011, de 8 de marzo, JUR 2011\141816, considera como
coacciones que la parte arrendadora incumpla sus obligaciones y no atienda los gastos por suministro de
luz a las partes comunes, y define la conducta como “[a]ctuacidn que, sin perjuicio de las mayores o
menores dificultades econdmicas que atraviesan la sociedad, estd presidida por el propésito de que los
inquilinos soporten unos mayores gastos no estipulados y hacerles incomoda su situacion para provocar
gue acepten una subida del alquiler o desalojen el edificio.”

12 Disponen ambos articulos que respectivamente, “[e]l arrendatario es responsable del deterioro o
pérdida que tuviere la cosa arrendada, a no ser que pruebe haberse ocasionado sin culpa suya” y que “[e]l
arrendatario es responsable del deterioro causado por las personas de su casa.”

13 éase la SIP Barcelona 360/2012, de 29 de junio, ARP 2012\546, en la que se aprecia la existencia de
Mobbing inmobiliario, porque el propietario de la finca, para deshacerse de su arrendataria, no le cobra la
renta, y deja que la finca se deteriore hasta no reunir unas condiciones minimas de habitabilidad, ademas
de cortarle el suministro de agua.

4 Reza el articulo “[s]i el acreedor a quien se hiciere el ofrecimiento de pago se negare sin razén a
admitirlo, el deudor quedara libre de responsabilidad mediante la consignacion de la cosa debida. La
consignacion por si sola producira el mismo efecto cuando se haga estando el acreedor ausente o cuando
esté incapacitado para recibir el pago en el momento en que deba hacerse, y cuando varias personas
pretendan tener derecho a cobrar, o se haya extraviado el titulo de la obligacion.”



inmobiliario hacia la victima, que siguiendo con las posiciones que ocupan los sujetos
en esta posicion, es quien habita la casa arrendada™. A continuacion es conveniente
establecer qué posibles caracteristicas reinen tanto agresor como victima, para ver en

gué medida pueden ser potenciales agresores o victimas.
2.1. Perfil del agresor o acosador inmobiliario

Sobre el perfil del agresor, existe una interesante aportacion de la psicoanalista
Marie-France HIRIGOYEN, la cual explica que los rasgos de la personalidad del
agresor en el ambito inmobiliario se encaminan hacia una estrategia de utilizacion de la
victima para conseguir su objetivo y posteriormente acometer su destruccién, sin que se
produzca sentimiento de culpa. Es lo que los psicoanalistas denominan la nocién
perverso narcisista, compuesta de tres elementos que son la victimizacién con la
comision de la conducta delictiva, la humillacién hacia la victima y posteriormente la

transmision de la culpabilidad a la victima.

Mas en concreto, en lo que se refiere al perfil del acosador inmobiliario, el
mismo relne caracteristicas que son de especial relevancia, pudiendo realizar su perfil

partiendo de éstas™®:

1. Intenta demostrar mediante conductas coactivas, la intencion de excluir a la
victima de su inmueble, ain y pudiendo ser aparentemente conductas tendentes a
ofrecerle a ésta una vivienda mejor.

2. Posee una personalidad soberbia frente a la victima tratando de demostrar su
poder frente a la misma, mediante las conductas coactivas que siempre persiguen el
objetivo de excluir a la victima de la vivienda.

3. Ejerce actos hostiles sobre la victima del acoso inmobiliario.

4. Posee ambicion econdmica y financiera desmedida.

> véase RUBIO LARA, P. A. (coord.), Victimologia Forense y Derecho Penal, Tirant lo Blanch, 2010,
pp. 293-309.
16 \véase a MAC DONALD, A. F. op. cit.



5. La realizacion de estos actos tienden a cumplir con un animo subjetivo de

tener un trato degradante con la victima, dafiando su integridad fisica y moral.
6. Existe también habitualmente una negativa a cobrar la renta del inmueble.

7. Ademas existe otra conducta consistente en incumplir la obligacion de todo

propietario a efectuar arreglos para mantener en condiciones dignas el inmueble.

8. Puede existir también la negativa a proporcionar los elementos que permitan

acceder a los suministros basicos de los inmuebles.
9. El comportamiento del agresor tiene una doble finalidad:
a) Excluir a la victima de su inmueble.
b) La posterior especulacién con la construcciéon de nuevos edificios.
2.2. Perfil de la victima
Previamente a establecer un perfil de la victima, es necesario ver de qué actos
puede ser victimizada, para establecer posteriormente quien puede ser sujeto pasivo de
éstos, mas probablemente. Estos consisten frecuentemente en lesiones, amenazas, trato
degradante, dafios e incendios al inmueble, injurias, estafas y fraude, coacciones,
persecuciones, hostigamientos y promesas a la victima de un nuevo alojamiento®’.
Respecto de las victimas, es frecuente encontrar a personas mayores o desvalidas
bien sea personal o econdmicamente, a la vista de las conductas anteriormente descritas.
Por esto resulta oportuno, llegados a este punto, establecer un perfil de la victima del

Mobbing inmobiliario, que reine como caracteristicas las siguientes:

1. Es propietaria o arrendataria del inmueble arrendado.

17v/éase al respecto a DIAZ PARRA, |. “Desplazamiento, acoso inmobiliario y espacio gentrificable en el
caso de Sevilla”, Encrucijadas.org, 2011, pp. 49-52 y 62-66.



2. Posee una situacion economica habitualmente precaria.

3. Es generalmente facilmente manipulable.

4. Tiene cierta predisposicion a ser inestable emocionalmente.

5. Existe una tendencia natural en ella a aislarse.

6. Habitualmente tiene poca relacion con sus familiares, siendo asi mas

vulnerable frente al agresor.

7. En general carece de habilidades sociales para relacionarse con el entorno.

I11. CONFIGURACION DEL TIPO PENAL DE ACOSO INMOBILIARIO

La incriminacion del acoso inmobiliario se conforma en dos diversos preceptos
que son los arts. 172.1 parrafo tercero y 173.1 parrafo tercero CPE, incluidos en el
capitulo relativo a las coacciones y en el titulo de las torturas y otros delitos contra la
integridad moral, respectivamente, tipificados e incluidos en nuestra legislacion por la
LO 5/2010. Los delitos contra la integridad moral que implican un contenido de
acentuada humillacién para la victima —como son el acoso inmobiliario, el acoso
laboral, el acoso sexual, y el acoso escolar—, estan regulados en los arts. 173 a 177
CPE®®. Agrupan, junto a la tortura y otros malos tratos cometidos por funcionarios, una

figura sin precedentes en nuestro ordenamiento.
En lo que se refiere al analisis en profundidad del tipo penal, conviene
primeramente hacer una serie de precisiones previas en materia de Derecho

constitucional y administrativo.

3.1. Perspectiva constitucional y administrativa

18 \véase ABASCAL JUNQUERA, A. y ACON ORTEGO, I. “Los nuevos delitos de acoso laboral y
acoso inmobiliario”, Sepin, SP/DOCT/5930, 2010, pp. 17-28.
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En lo que se refiere a la perspectiva constitucional, se parte del planteamiento
siguiente: la victima del acoso inmobiliario habitualmente claudica ante la agresion,
siendo necesaria una actuacion legislativa de caracter constitucional tendente a

preservar los derechos de la victima en relacion con la vivienda.

Esto provoca que exista una negacion de las necesidades esenciales base del
desarrollo personal, seguin MASLOW, comprometiendo la integridad moral de la
persona e interfiriendo en el libre desarrollo de su personalidad, atentando frente a un
derecho recogido en los arts. 10 y 15 CE™. Por unanimidad de todos los grupos
politicos, el Senado espafiol aprob6 el 19 de junio de 2001 una mocién que instaba al
Gobierno a legislar sobre el acoso y sus consecuencias sobre la personalidad del
ciudadano, finalmente concretadas en los arts. 172.1 parrafo tercero y 173.1 pérrafo
tercero CPE.

En lo que se refiere a la proteccion o regulacion del Derecho administrativo
frente a éste tipo de agresiones constatamos la inoperancia de la Ley de expropiacion
forzosa de 1954, declarada constitucional por el TC posteriormente. Es oportuno
considerar que en el texto articulado no se garantiza en absoluto el derecho a la
propiedad privada y a la herencia, contenido en el art. 33.1 CE y en consecuencia se ha
permitido un crecimiento exacerbado de la especulacién urbanistica, permitiendo a su
vez el acoso inmobiliario institucional, bien sea gubernamental o municipal que atenta

contra la dignidad de la persona.

3.2. Perspectiva penal

1% Vid respecto los derechos de la persona el art. 10 CE: “1. La dignidad de la persona, los derechos
inviolables que le son inherentes, el libre desarrollo de la personalidad, el respeto a la Ley y a los
derechos de los demas son fundamento del orden politico y de la paz social. 2. Las normas relativas a los
derechos fundamentales y a las libertades que la Constitucion reconoce se interpretaran de conformidad
con la Declaracién Universal de Derechos Humanos y los Tratados y acuerdos internacionales sobre las
mismas materias ratificados por Espafia.”

Respecto del derecho a la vida, vease el art. 15 CE: “[t]Jodos tienen derecho a la vida y a la
integridad fisica y moral, sin que, en ningln caso, puedan ser sometidos a tortura ni a penas o tratos
inhumanos o degradantes. Queda abolida la pena de muerte, salvo lo que puedan disponer las Leyes
penales militares para tiempos de guerra.”
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Tras la entrada en vigor de la LO 5/2010 de 22 de Junio, es decir, a partir del 23
de Diciembre de 2010, se da entrada a un grupo de nuevos delitos en el Cédigo Penal
espafiol, entre los cuales se contiene el acoso inmobiliario®. El acoso inmobiliario es un
delito fruto de la propia naturaleza del proceso legislativo, siempre por detras de la
realidad social que intenta de manera mas o menos afortunada, regular o sancionar
conductas antijuridicas o situaciones pendientes de percibir un marco juridico mas

apropiado, posteriormente a su mayor auge.

Estas conductas ya venian siendo penalizadas a través de otros preceptos
juridicos como las coacciones, amenazas, el delito de trato degradante, pero ahora se
prevé especificamente el acoso que sufren los propietarios o arrendatarios de inmuebles
arrendados por parte del arrendador o propietario del edificio para que lo abandonen, y
poder especular con la disposicion de ese derecho de propiedad?.

Anteriormente a su concreta tipificacion no se preveian especificamente los
comportamientos que constitufan en su conjunto acoso inmobiliario?, contemplandolos
actualmente, como se explica en la Exposicién de Motivos de la LO 5/2010, como

“conductas acosadoras en la esfera de la vivienda”.

La Exposicion de Motivos de la LO 5/2010, muestra que sujeto activo o pasivo
del delito puede serlo cualquiera, esté o no unido por un vinculo contractual. Asi,
ademas de la descripcién tipica que suprime la referencia al contrato y por ende al
arrendamiento, ain y siendo el caso mas comun, la Exposicion de Motivos acota
subjetivamente el delito que se comete “por parte de propietarios o inquilinos frente a

los ataques dirigidos a obligar a unos o a otros”. No obstante, los delitos seran de

20 \/gase al respecto a GOMEZ TOMILLO, M. Comentarios al Cédigo Penal, Lex Nova, 2010, pp. 666-
680.

21 \Véase a MARCOS GONZALEZ, J. I. (coord.), La tutela frente al acoso moral: laboral, escolar,
familiar e inmobiliario: del silencio a la palabra de Ley penal, Cizur Menor, Aranzadi, 2006, pp. 146-
168.

22 Anteriormente lo que se venia considerando era la existencia de coacciones dentro de la llamada vis
compulsiva, por ejemplo en los supuestos de corte del suministros al arrendatario, y era una conducta que
podia ser tanto activa, como por ejemplo cerrar la llave de paso del agua, retirar el contador, ordenar el
corte de los suministros, como pasiva, como por ejemplo dejando de pagar el suministro, debiendo
tratarse siempre de una comision dolosa. En el acoso inmobiliario, la conducta del propietario, se informa
del propdsito de hacer incomoda la situacion de los arrendatarios, bien para que acepten una serie de
condiciones o modificaciones en su situacién, o para provocar que desalojen el inmueble. Ambas
actuaciones suelen darse cuando debido a la especulacién inmobiliaria no resulta rentable la propiedad del
edificio. Véanse las SSTS 984/1995, de 6 de octubre, RJ 1995\7043 y 348/2000, de 28 de febrero, RJ
2000\889 al respecto.
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aplicacion cualquiera que sea el vinculo juridico con la vivienda, la edad o sus
condiciones personales. El Unico requisito exigible es que se sea habitante de la
vivienda. Cuando los acosados sean personas especialmente vulnerables, podra acudirse
a la agravante del art. 22.2 CPE, consistente en ejecutar el hecho con abuso de
superioridad.

Ademas pone de manifiesto la intencidn de “tutelar el derecho al disfrute de la
vivienda por parte de propietarios o inquilinos frente a los ataques dirigidos a obligar a
unos o a otros a abandonarla para asi alcanzar, en la mayoria de los casos, objetivos
especuladores.” Justifica la reforma en este ambito la Exposicion de Motivos diciendo
que “[d]istintos pronunciamientos judiciales habian venido poniendo de manifiesto las
dificultades que para la represion de estas conductas se derivaba de la ausencia hasta el

momento de una especifica regulacion penal de este fenémeno?.”

Sin movernos de la Exposicion de Motivos, cabe hacer hincapié en lo que en ella
se contiene y es que da a entender que esta tipificacion nace para penalizar dos tipos de

actos, que son bastante usuales en el sector inmobiliario, a saber:

1. Los actos relacionados con contratos de arrendamiento de renta antigua, con
la problematica anteriormente explicada, y el importe de cuya renta podria aumentarse

mucho si dicha renta se adecuase a los precios de mercado.

2. Situaciones en las que un promotor quiere, sin el acuerdo de los propietarios,

demoler y reconstruir un edificio, para su posterior venta y especulacion.

Respecto de la configuracion del tipo penal, existen conductas por parte de los
propietarios que son limitrofes directamente con el tipo penal descrito, y son abandonar
el edificio para generar la declaracion de ruina y la negativa a cobrar la renta. Ahora
bien, a estos dos primeros métodos se le suman las posibles amenazas, coacciones,

allanamiento de morada, dafios, injurias o calumnias, todos ellos ya tipificados.

2 Muestra la SAP Vizcaya 666/2009, de 25 de junio, ARP 2009\1087, que “resulta estéril la discusion
sobre la calificacion penal del manido mobbing inmabiliario cuando lo realmente relevante es, constatado
gue como tal no tiene acogida en nuestro Codigo Penal, la incardinacion de unos hechos determinados en
el delito por el que se formula la acusacion.”
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Conviene destacar, llegados a este punto, que el sujeto activo del delito no se
circunscribe necesariamente al propietario de una vivienda interesado en el desalojo del

arrendatario, aunque sea el supuesto mas frecuente, sino que puede serlo cualquiera.

Hasta esta reforma, se entendia que este tipo de précticas, mas alla de las
conductas que pudiesen ser calificadas como delitos o faltas, debian ventilarse en el
marco de las reclamaciones civiles en materia de arrendamientos®, considerando que
las conductas mediante las cuales el agresor pretendia conseguir su fin, que era la
renuncia del arrendatario, no eran sancionables per se, en el &mbito penal. La cuestion
no es insignificante, cabe decir en absoluto, porque la afirmacion de un uso desmedido
de la via penal, frente al principio de intervencion minima del Derecho Penal, no debe
ocultar que aunque en si mismas son ilicitos civiles, la realizacion continuada de éstas,

puede dejar entrever una conducta de acoso que sea subyacente.

Ademas, respecto de los hechos constitutivos de delito o falta, en la situacion
anterior a esta reforma se generaban muchos problemas relativos a la aplicaciéon de
preceptos considerando los hechos aisladamente, porque algunas de las manifestaciones
del acoso no tenian cabida en los tipos penales y daba lugar a la impunidad de ciertos
comportamientos. A veces se reconducian hacia la aplicacion del delito de coacciones
por considerar que lo que se protegia era la libertad de actuacion conforme a lo
decidido®.

Se criticaba también la aplicacion del delito de trato degradante de manera un

tanto acritica, ya que venia determinada por la amplitud y falta de taxatividad del

2% La jurisprudencia nos muestra como en numerosas ocasiones se acude a la via penal por su caracter
preferente y sumario para resolver problemas de indole civil, sin resolver por tanto el problema de fondo
en la via penal. Encontramos un ejemplo en el AAP Barcelona 2991/2004, de 21 de junio, Id Cendoj:
08019370062004200155, ddnde confirmo la decision del juez instructor de archivar el procedimiento
penal al entender que los dafios materiales en la vivienda, unidos a la ausencia de reparacion por el
arrendador y la negativa a recibir el pago de la renta no eran constitutivos de ilicito penal, manifestando la
sentencia que “[n]o cualquier actuacion de un arrendador encaminada a dificultar al arrendatario el
disfrute del bien arrendado puede incardinarse en un ilicito penal, se precisa que concurran los elementos
antes referidos y aun cuando la Sra. Estefania tenga avanzada edad y la situacidon le genere
preocupaciones y desasosiego no por ello se la puede calificar de intimidatoria. Por otra parte, se advierte
que la citada sefiora estd convenientemente asesorada legalmente y esta ejercitando sus derechos con
prontitud por lo que no existe tampoco abuso de situacion de superioridad alguna por parte del
denunciado.”

2 Encontramos un ejemplo anterior a la regulacién actual donde se reconducian los cortes en los
suministros de agua y luz a una condena por un delito de coacciones en la STS 348/2000, de 28 febrero,
RJ 2000\889.
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precepto, y por tanto esto requeria una tipificacion expresa de dicho hostigamiento, para
acabar con los problemas de tipicidad y reducir la extension desmesurada del trato

degradante.

Conviene resaltar que la configuracion penal de la reforma rompe con sus
antecedentes directos a esta regulacion, ya que por ejemplo crea un tipo especifico de
coacciones. Ademas existe controversia ya que el acento se podria decir que se sitGa en
la gravedad o mayor injusto de los actos u omisiones de acoso psicolégico o de
hostilidad, lo que entra en contradiccion con el acoso como tipo bésico, caracterizado
por constituir la suma prolongada de conductas que no necesariamente poseen

intensidad cualificada, pero que son permanentes en el tiempo.

Ademas existen razones de politica criminal que justifican la reforma, como
acomodar la regulacion penal a la exigencia social del castigo expreso y diferenciado de
este tipo de comportamientos y su complementacion con las finalidades de prevencion
general asi como pedagdgica. Con todo, la regulacion se podria haber abordado con mas
calidad y teniendo mas en cuenta lo ya expresamente tipificado y como se introduciria

esta regulacion en el articulado ya existente.

3.2.1. Bien juridico protegido

Respecto a estos delitos se podria decir que existe una confluencia y en cierto
modo confusion de los bienes juridicos protegidos, para los cuales se tipificd el acoso

inmobiliario, a saber:

1. El bien juridico protegido es la libertad de deliberacion, decision y actuacion
vinculada al uso del inmueble utilizado como vivienda, es decir el libre y legitimo
disfrute de la vivienda frente a la vis physica, moral, o vel in rebus, tal y como se
contiene en el art. 172.1 parrafo tercero CPE, refiriéndose a la violencia fisica, psiquica
0 en las cosas. Por tanto, se puede inferir que el legitimo disfrute de la vivienda, como
bien mediato protegido, es la diferencia que existe entre integridad moral y la libertad, si
se situasen en un plano de igualdad. En el delito del art. 172 CPE el bien juridico

protegido de la vivienda coexistiria intensamente con el de la libertad de la persona.
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2. El bien juridico protegido es la integridad moral, frente a reiterados actos
hostiles o humillantes que impidan el legitimo disfrute de la vivienda, como se contiene
en el art. 173.1 parrafo tercero CPE. En este caso la integridad moral reconocida en el
art. 15 CE, esta conexa con la dignidad de la persona que es uno de los fundamentos del
orden politico y de la paz social, contenida en el art. 10.1 CE. Respecto a la integridad
moral, cabe constatar que es un concepto juridico indeterminado, ya que es genérico y

un tanto abstracto en relacion con la vida e integridad fisica.

Llegados a este punto y a la vista de la doble tipificacion, se destila una cierta
incoherencia entre la tipificacibn mas que recomendable para dotar de seguridad
juridica a las situaciones de acoso inmobiliario y como se ha realizado finalmente. En
primer lugar la inclusion del tipo en dos preceptos que aln y siendo consecutivos, no
responden a la proteccion de un mismo bien juridico. Seguidamente la falta de
coherencia o compatibilidad con el resto de preceptos que con anterioridad a la

especifica regulacion del acoso inmobiliario eran aplicables.

Asi pues, se puede constatar que parece, a la vista del articulado, que el
legislador no tenga claros dos aspectos fundamentales de cualquier tipificacion: la
ubicacion y la compatibilidad con el resto de preceptos. Partiendo de esa duda, pues,
decide tipificar por duplicado la conducta segln si es mas o menos grave el acoso, pero
sin mantener una coherencia interna, provocando asi una falta de cohesion tanto en el
art. 172 como en el 173 CPE.

Resulta un redactado un tanto confuso y si se me permite la expresion un tanto
intoxicado por el sistema de reforma tras reforma, que no parece por el momento, ni
resolver el problema de fondo de coherencia interna de cualquier legislacion penal, ni
por tanto llevarnos a buen puerto en cuanto al tratamiento adecuado de esta cuestion. Es
mas, no permite el tratamiento conjunto en un solo articulo de un fendmeno delictivo
que tiene suficiente entidad como para tener su propia regulacion plenamente autonoma,

pero integrada con coherencia sobretodo penoldgica en el resto del Cadigo.

Volviendo al bien juridico protegido, en el Diccionario de la RAE figura que
moral significa lo que “no pertenece al campo de los sentidos, por ser de la apreciacion

del entendimiento o de la conciencia, que no concierne al orden juridico, sino al fuero
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interno o al respeto humano” y también remarca que son el “conjunto de facultades del

espiritu”, constatando la abstraccion del concepto.

Por tanto se podria decir que el delito de coacciones agravado como es en este
caso, es un delito pluriofensivo, ya que no solo tutela la libertad de obrar del sujeto, sino
que también tutela el derecho al “legitimo disfrute de la vivienda”®. A su vez cabe
destacar que la integridad moral es un bien o valor independiente de otros como la vida,
la integridad fisica, la libertad en sus diversas manifestaciones y el honor, y que viene
siendo identificada, por un lado, con la inviolabilidad, la integridad personal y la
incolumidad del ser humano. También se relaciona la integridad moral con el derecho a
ser tratado como persona y no como cosa, identificandose con la integridad psiquica,
entendida como libertad de autodeterminacién y de actuacion conforme a lo decidido, es
decir, la libertad ya protegida en los delitos de amenazas y coacciones.

Es oportuno hacer una especial consideracion respecto a la libertad de accion,
que es afectada por la violencia fisica, moral o in rebus, como el tradicional bien
juridico protegido en el delito de coacciones, asi como el patrimonio, el honor y la
administracion de justicia en este tipo delictivo. Es oportuno traer a colacién aqui que
RAGUES | VALLES? considera que el interés que se ve afectado por el acoso
inmobiliario no es tanto la libertad, la integridad moral o el patrimonio, por lo que ni las
coacciones ni los delitos contra la integridad moral son herramientas plenamente

adecuadas o idoneas para combatir este fendmeno, sino que, por otro lado, estos tipos

%6 En lo que se refiere a la proteccion del bien juridico considerado como “disfrute de la vivienda”, es
oportuno traer a colacion a LAFONT NICUESA, L. “Comentarios al nuevo delito de acoso inmobiliario”,
Actualidad Juridica Aranzadi, nim. 804/2010, 2010, pp. 1-6.

Véase ademas la SJP Barcelona 56/2012, de 7 de febrero, ARP 2012\221, ddnde muestra
respecto al legitimo disfrute de la vivienda que “la legislacion penal mencionada establece expresamente
la criminalidad de esos hechos, sin perjuicio de que en paralelo existan otros cauces de proteccion, sea la
civil, la administrativa o la laboral, al igual que en modos similares ocurre en el &mbito de la usurpacién
de domicilio, el abandono de familia, las injurias y calumnias, los delitos relacionados con la insolvencia,
la apropiacion indebida, los delitos contra la seguridad de los trabajadores, contra la seguridad vial u
otros, lo que en absoluto permite que el principio de minima injerencia se sirva indiscriminadamente para
desvirtuar una opcion legislativa bien clara, como es la de perseguir actos u omisiones directamente
dirigidos a vulnerar el derecho de legitimo disfrute de una vivienda, en el caso analizado por una
inquilina, durante varios afios de duracidn y con efectos sangrantes en la vida cotidiana de la misma que
inevitablemente suprimen la hipdtesis de bagatela que pudiera objetarse para esquivar el uso del Derecho
Penal [...] los actos de violencia en las personas o en las cosas en el ambito del denominado mobbing
inmobiliario no son exclusivamente tributarios de los titulares dominicales o duefios de una finca, sino de
cualquiera que los cometa con la finalidad de, en este caso, impedir el legitimo disfrute de la vivienda,
anotando igualmente que el tipo penal no precisa de un animo especifico méas alla de ello.”

27 \éase al respecto a RAGUES | VALLES, R. “El acoso inmobiliario: Gltimas novedades legislativas y
judiciales”, La ley penal: revista de Derecho Penal, procesal y penitenciario, nim. 59, 2009, p. 1.
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solo logran reprimir ciertas conductas que pueden estar conectadas con él. En su opinién
lo que verdaderamente se ve principalmente afectado por el acoso inmobiliario es el
derecho de toda persona a un disfrute pacifico de su domicilio, es decir, unas minimas
condiciones de habitabilidad® que le permitan desarrollar su personalidad en el ambito
del hogar.

Ademas, para complementar lo que ya se ha dicho, la jurisprudencia manifiesta
que el concepto de integridad moral se fundamenta en la dignidad de la persona. Es una
parte de la integridad personal, entendida como fisica, psiquica y moral que no puede
cosificarse, y en él se incluye desde la integridad psiquica, que juntamente con la fisica
se protege en los delitos de lesiones, hasta el honor en su doble vertiente interna, es
decir el sentimiento de la propia dignidad y externa, es decir la fama, ambas vinculadas,
y pasando por la libertad bien sea de deliberacidn, de decision o de accién. Es decir, que
el bien juridico Ilamado integridad moral es una sintesis de otros bienes juridicos mas

concretos que son los antes mencionados.

De todos estos bienes juridicos, el especificamente defendido en las nuevas
figuras delictivas es el legitimo disfrute de la vivienda, ya sea como la principal
finalidad en la tipificacion o como un fin mediato a otro. Los demas bienes juridicos
concurrentes son instrumentales, ya que para conculcar con el disfrute de la vivienda, se

atentara frente a éstos que son instrumentales®.

%8 \/gase la SAP Barcelona 945/2011, de 20 de diciembre, JUR 2012\87575, dénde los adquirentes de una
vivienda arrendada, conocian perfectamente el estado interior de la misma, su no idoneidad para ser
habitada por deficiencias que debian ser reparadas por la propiedad, y omitieron realizar las obras
necesarias para dejarla en condiciones de ser usada conforme al contrato en su dia suscrito, y al hilo de
esta situacion no se aprecian coacciones porque “[p]Jor mas que resulte un hecho indubitado que en las
viviendas que tenia arrendadas [...] no se ejecutaron las obras que se precisaban para reparar las
deficiencias existentes en las mismas, las que venian de antes de acceder a la propiedad del inmueble los
acusados, el Juzgador concluyo a la luz de cuanto ha quedado expuesto que ello no obedecio al propdsito
de forzar a la inquilina a abandonarlas para ulteriormente alquilarlas o venderlas al precio de mercado,
conclusién que no cabe calificar de manifiestamente erronea, de ahi que forzosamente deba ser respetada
en la alzada atendida la privilegiada posicion del 6rgano a quo al ponderar la prueba, coadyuvando en
apoyo de ello la mas moderna corriente jurisprudencial del TC iniciada con sentencias como las n°® 167 ,
197,198, 200, 212 y 230/2002 y 68/2003 , a tenor de la cual deviene inviable dictar en la alzada una
sentencia condenatoria cuando la emitida en la instancia hubiera sido absolutoria, siempre que el cambio
de sentido de la resolucion se asentase en una diferente valoracion de la prueba por parte del 6rgano de
apelacion respecto de la efectuada por el Juzgador mientras no se oyesen directamente los testimonios por
el tribunal de apelacion.”

2 Véase a VILLEGAS FERNANDEZ, J. M. Mobbing inmobiliario, Bosch, 2009, pp. 34-59.
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Por tanto, es correcta una prevision de estos preceptos para intervenir en los
casos de acoso inmobiliario sin crear inseguridad juridica con preceptos que podrian ser
alternativamente aplicables al caso, pero la técnica legislativa destila cierta incorreccién
al considerar que se estd protegiendo por duplicado el bien juridico libertad,
anteriormente explicado, ya que en cualquier acto hostil o humillante se realizaria algin
tipo de violencia para conseguir el fin perseguido, y por tanto deberia revisarse, ya que
antes de la reforma de la LO 5/2010 existen sentencias que consideran aplicable el art.

173 CPE en su anterior articulado por la acumulacion de actos degradantes.

3.2.2. Elemento subjetivo del injusto: el animo de provocar el abandono de la
vivienda por parte del morador

La Exposicion de Motivos parece que integra en la esencia de la conducta el
hecho de que exista un plan especifico para que los vecinos abandonen la vivienda. Asi,
la Exposicion de Motivos describe el acoso inmobiliario como “los ataques dirigidos a
obligar a unos o a otros a abandonarla para asi alcanzar, en la mayoria de los casos,
objetivos especuladores”. No obstante, como se ha sefialado, la descripcién del tipo
penal no lo exige expresamente, siendo también posible en la conducta de acoso
inmobiliario que la finalidad especifica del acosador, aunque se la plantee como posible,
no sea el abandono de la vivienda por el acosado, sino la permanencia de la victima o
sujeto pasivo en las condiciones impuestas por el acosador, por ejemplo, pagando una

renta muy superior™,

La Exposicién de Motivos puede ser entendida como una descripcion frecuente
del fendmeno, pero no en absoluto la Unica. Ello se avala por la referencia literal “a la
mayoria de los casos”, que puede entenderse referido no sélo al proposito especulador,
sino también a la obligacién de abandonar la vivienda®. A la vista de lo expuesto, los
delitos se consumaran siempre que haya perturbacién, con independencia de si se
constata la finalidad de conseguir que la victima abandone el inmueble. La cuestion no

es irrelevante, porque en alguna ocasion las resoluciones judiciales han indagado sobre

%0 \/éase al respecto a CRIADO SANCHEZ, J. “El delito de acoso inmobiliario”, Rederecho.com, 2011.
31 Véase al respecto a RICO-VILLADEMOROS GAMONEDA, J. “El Mobbing inmobiliario”, en
suitel11.net, 2011.
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el elemento subjetivo y han descartado y por tanto inadmitido la presencia del delito por

no advertir en el auto el propésito de que la victima abandone la vivienda®.
3.2.3. Analisis de los dos tipos delictivos

Actualmente las conductas de acoso inmobiliario se encuentran tipificadas en los
arts. 172.1 péarrafo tercero, como delito de coacciones dentro de los delitos contra la

libertad y 173.1 pérrafo tercero CPE como delito contra la integridad moral.

La primera de las figuras se establece dentro de un nuevo tercer parrafo en el art.
172.1 CPE que reza: “[tJambién se impondran las penas en su grado superior cuando la

coaccion ejercitada tengan por objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda.”

La segunda se recoge en un nuevo tercer parrafo en el art. 173.1 CPE, que
dispone que “[s]e impondra también la misma pena al que de forma reiterada lleve a
cabo actos hostiles o humillantes que, sin llegar a constituir trato degradante, tengan por

objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda.”

Es particularmente interesante la inclusion del término legitimo, lo que excluye
como sujetos pasivos del delito de acoso inmobiliario a los Ilamados “okupas”,
asimilados en el Derecho Civil a precaristas, que son los que disfrutan de hecho de una
vivienda pero no de forma legitima, es decir sin mediar consentimiento alguno. Asi
pues, conviene detenerse y hacer un analisis mas detallado y en profundidad de estas

figuras delictivas:

1. Coacciones en el @mbito inmobiliario, tipificadas en el art. 172.1 parrafo
tercero CPE

La accién o conducta tipica consiste en lo mismo que el tipo general del delito

de coacciones, es decir, impedir con violencia fisica, psiquica o en las cosas, es decir in

%2 \éase el AAP Barcelona 173/2009, de 24 de marzo, JUR 2009\395727, dénde muestra que “[n]o
existen indicios de mobbing inmobiliario, pues no se constata elemento alguno que evidencie la voluntad
de que los arrendatarios abandonen la vivienda de autos mediante la omision de la reparacion o la
sustitucion de la caldera del piso de autos.”
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rebus a hacer a otro lo que la Ley no le prohibe, o compelerle, por los mismos medios, a

efectuar lo que no quiere®*.

Llegados a este punto conviene resaltar que, con la interpretacion jurisprudencial
del delito de coacciones, se ha producido en definitiva una desnaturalizacién del
concepto de violencia, que incluye no so6lo la violencia fisica, sino la psiquica i la

violencia sobre las cosas.

Originariamente, el término violencia venia asociado a la fuerza fisica
exclusivamente sobre las personas, es decir en un sentido material. Como consecuencia,
el bien juridico protegido se ubicaba en el &mbito de la libertad de obrar. Posteriormente
la jurisprudencia y especialmente la del TS ampliaron el concepto de violencia, de
acuerdo a la interpretacion extensiva que realizaba una parte de la doctrina. Esto ha
provocado la llamada espiritualizacion del concepto de violencia, ampliando asi el bien

juridico anteriormente explicado hacia la libertad de decision*.

Por ello se puede considerar que este delito es de formas comisivas alternativas,
pero siempre coercitivas de la libertad de decidir, ya que la conducta tipica consiste
basicamente en efectuar el tipo basico de coacciones, se podria decir en sus multiples
modalidades, pero en un ambito que se reconoce de especial interés en cuanto a su

proteccion, es decir la vivienda®.

Es un delito de resultado, y por tanto exige que se trate de impedir lo que la Ley
no prohibe o se obligue a efectuar lo que uno no quiere, sea justo o injusto, provocando

de forma efectiva un dafio o lesion. Antes de la introduccion del tercer parrafo del art.

%% Seguin el Tribunal Supremo, en la STS 1367/2002, de 18 de julio, RJ 2002\8582, el niicleo central de la
conducta consiste en “imponer con violencia una conducta a otro a través de diversas modalidades de
actuacion, la violencia fisica, la psiquica y la denominada violencia en las cosas.”

Sobre violencia en las cosas, véase también la STS 982/2009, de 15 de octubre, RJ 2009\5604.

Se perpetra también el delito mediante la fuerza ejercida sobre las cosas de uso o pertenencia del
perjudicado, como se contiene en la STS 1379/1997, de 17 de noviembre, RJ 1997\8241, y cuando una
actitud mantenida en el tiempo esta preordenada a producir miedo y temor en la victima para obligarla a
hacer algo que no quiere, como se contiene en la STS 798/2006, de 14 de julio, RJ 2006\6053.

Ademas, también se contiene como compeler a otro con violencia a hacer lo que no quiera,
siempre que se demuestre, ya que se puede producir el sobreseimiento provisional como en este AAP
Madrid 1148/2010, de 30 de diciembre, JUR 2011\105820.

3 Véase al respecto a CARUSO FONTAN, V. “El acoso inmobiliario como agravante del delito de
coacciones y su posible incidencia en el concepto de violencia”, Eguzkilore, nim. 25, 2011, pp. 7-11.
% Véase a CRIADO SANCHEZ, J. op. cit.
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172.1 CPE, la jurisprudencia contenida en las sentencias referenciadas, habia calificado

de delito de coacciones, entre otras, las siguientes conductas:

1. Cambiar las cerraduras de la puerta de acceso a la vivienda que ocupaba la
victima, impidiéndole por la fuerza el disfrute del inmueble al que tenia perfecto
derecho, en la medida en la que no hubiese sido resuelto por los Tribunales el contrato
de arrendamiento que habfa dejado de producir efectos®®. Siempre es aconsejable en

estos casos que el arrendatario cambie la cerradura de la puerta del piso.

2. Cambiar los candados de la persiana metalica que da acceso al bar para
impedir el libre uso y disposicion del local al cual habia accedido el perjudicado por

traspaso®’.

3. Proceder al desahucio de hecho y extrajudicial del local ocupado por
1%,

arrendamiento, tras descerrajar la puerta y entrar en el local, haciéndose cargo de é
4. Coaccionar por parte de un alcalde a unos vecinos a los que les pretendia

cobrar contribuciones especiales no aprobadas por el ayuntamiento, y posteriormente

privarles del suministro de agua®®.

5. Se ha considerado también como delito de coacciones el corte del suministro

eléctrico®.

Sobre la aplicacion del Derecho Penal a los actos y omisiones directamente

dirigidos a vulnerar el derecho al legitimo disfrute de una vivienda, hay que resaltar que

% Véase la STS de 29 de Marzo de 1985, RJ 1985\2047.

Ademas véase la SAP Céceres 88/2012, de 5 de marzo, JUR 2012\106985, donde muestra que
“los arrendatarios desistieron del contrato (en sus palabras, lo "rescindieron™) antes de llegar a tomar
posesion efectiva de la vivienda (ninguno ha solicitado recuperar efectos que hubieran quedado en el
interior de la misma) el cambio de cerradura realizado por la propietaria resulta una conducta penalmente
atipica desde la perspectiva de las coacciones, ya que los denunciantes habian perdido su derecho a tomar
posesion de la vivienda una vez que habian optado por rescindir el contrato y, por tanto, la accion de la
denunciada no les impidié realizar algo a lo que tuvieran derecho, como exige el tipo penal que nos
ocupa.”
%" \Véase la STS de 2 de marzo 1989, RJ 1989\2349.
% \éase la STS de 30 de junio de 1981, RJ 1981\2938.
% Véanse las STS de 24 de marzo de 1983, RJ 1983\2178 y SSTS 1050/1999, de 18 de octubre, RJ
1999\8127, 348/2000, de 28 de febrero, RJ 2000\889.
%0 \éase la STS 348/2000 de 28 de febrero, RJ 2000\889.
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la legislacién mencionada establece expresamente la penalidad de estos hechos, sin
perjuicio de la existencia de otros cauces de proteccion, como la jurisdiccion civil, por
lo que el principio de minima intervencion del Derecho Penal no puede usarse para

desvirtuar una opcion legislativa tan clara.

Llegados a este punto, hay que distinguir entre el resultado del delito, que se
encuentra en la fase de consumacion y la consecucion del proposito final querido por el
autor, que se encuentra en la fase de agotamiento del delito. Para que nos encontremos

ante un delito de acoso inmobiliario se requiere:

1. Una conducta violenta, material o intimidatoria contra el sujeto pasivo o

victima de modo directo, indirecto o a través de terceras personas.

2. Que se haga con la intencion de impedir lo que la Ley no prohibe o que se le

obligue a efectuar lo que uno no quiere, sea justo o injusto.

3. Que la violencia tenga la intensidad suficiente como para ser considerada
delito —en otro caso seria falta—.

4. Que el agresor tenga la intencion de restringir la libertad ajena, y en este caso

la coaccidn consistiria en impedir el disfrute de la vivienda.

5. Que el agresor no sea una persona juridicamente legitimada para realizar tales

actos de violencia o intimidacion.

A la vista de lo que se exige para considerar las coacciones en el ambito
inmobiliario, cabe resaltar que no resulta claro a qué supuestos de acoso inmobiliario
podra aplicarse esta agravante, siendo ademas una decision condicionada por el alcance
que se dé al concepto de violencia, si amplio o estricto*. Ademas, la redaccion utilizada

puede generar problemas interpretativos, como se explica a continuacion.

* \éase al respecto a CARUSO FONTAN, V. op. cit., pp. 5-20.
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En primer lugar, lo que llama mas la atencion en cuanto a la redaccion del tipo,
es la forma de definir la conducta tipica, ya que cuando el legislador expresa que la
coaccion ejercida debe tener como objeto “impedir el legitimo disfrute de la vivienda”
parece referirse a un elemento subjetivo del tipo, es decir a una intencion del sujeto
activo al llevar a cabo la coaccion, como si se requiriese de ésta para describir la accion
tipica. No obstante, al ser el delito de coacciones un delito de resultado, y por tanto que
se entiende consumado cuando se verifica de forma efectiva el resultado de impedir o
compeler a la victima a llevar a cabo determinada conducta, serd imprescindible para la
consumacién de este tipo agravado que la victima haya sido efectivamente impedida de

disfrutar de su derecho a la vivienda.

Se podria convenir que la mejor forma de redactar el articulado globalmente de
todo el acoso inmobiliario, hubiese sido tipificar en un articulo especifico el acoso
inmobiliario, o redactar por completo los arts. 172 y 173 para que la introduccién del
acoso inmobiliario encajase perfectamente en la regulacion actual. No siendo asi las
cosas, cabe considerar respecto de las coacciones que podia haberse incorporado la
nueva agravante configurada como una coaccion que impida el normal desarrollo del
bien juridico protegido, de forma especifica, que en lo que aqui interesa es el “legitimo

disfrute de la vivienda”.

La doctrina ademas ha puesto de manifiesto otra cuestion, también
controvertida, que puede generar inconvenientes a la hora de aplicar el tipo cualificado,
y es la determinacion de a partir de qué momento se puede sostener con garantias que se

ha impedido de forma efectiva el disfrute de la vivienda.

Una primera posibilidad podria ser entender que fuese necesario que el
arrendatario acosado hubiese procedido a abandonar la vivienda, aunque esta opcién
relega a la tentativa la mayor parte de los supuestos de acoso inmobiliario, donde el
arrendador toma de forma efectiva medidas para dificultar la permanencia en el
inmueble, y al mismo tiempo el arrendatario procede a la denuncia antes de tomar la
decision de abandonar la vivienda. La solucion opuesta pasaria por interpretar que todas
las limitaciones que le provoca el arrendador al arrendatario suponen ya la lesion del
bien juridico protegido. A la vista de la situacion, parece oportuno considerar que la
concurrencia de esta problematica depende del &mbito de aplicacion que pretenda darse
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a este tipo delictivo. Por tanto en el caso de que se limitase la violencia exigida
unicamente al constrefiimiento fisico se restringiria demasiado el tipo penal, ya que, la
fuerza fisica aplicada directamente sobre las personas que habitan se encaminara a
impedir su entrada o permanencia y el delito se consumard, por tanto, cuando éstos no

tengan la posibilidad de disfrutar la vivienda a la que legitimamente tienen derecho.

De esta manera, con una expresa falta de acuerdo en lo relativo a las situaciones
a las que seria aplicable el acoso inmobiliario, en lo que se refiere al tipo basico del
delito de coacciones, se decidid crear una agravante para los casos en los que se

despliegue violencia para impedir el legitimo disfrute de la vivienda de un tercero.

En este caso, se puede constatar que el legislador, ignorando la opinion de la
mayor parte de la doctrina, pretende que la cuestion ya se encuentre resuelta mediante la
aceptacion generalizada de la jurisprudencia a aplicar el delito de coacciones, como
instrumento en la gran mayoria de supuestos de fuerza en las cosas y por tanto, solo
percibe como necesaria la introduccién de una agravante para que los ciudadanos vean
reforzados sus derechos en este &mbito*?, pero no para realmente dotar al sistema de

instrumentos mejores para enjuiciar este tipo de delitos.

Cabe prestar atencién, en este momento, a la jurisprudencia expansiva en
relacion con el concepto de violencia como medio comisivo en el delito de coacciones y
en cémo afecta a la configuracion del acoso inmobiliario®®. En este sentido se pronuncia
MUROZ CONDE®*, quien entiende que la reforma por un lado confirma, aunque de un
modo indirecto, la tesis jurisprudencial que amplia el concepto de violencia que ya se

consideraba en la aplicaciéon del delito de coacciones antes de la reforma de la LO

*2 \/éase al respecto a RODRIGUEZ RAMOS, L. “El Blockbusting (Una excrecencia legislativa méas)”,
Diario La Ley, nim. 7534, Seccion Tribuna, 2010, pp. 2-6.

# Vid STS 8789/2012, de 21 de diciembre, Id Cendoj: 28079120012012101035, dénde literalmente
muestra en relacion con el concepto de violencia en el delito de coacciones, su fundamento y varios
pronunciamientos judiciales al respecto: “[l]a vis o fuerza empleada por el sujeto activo del delito de
coacciones no solo comprende los casos de violencia fisica como tal, sino que incluye cualquier ataque a
la voluntad de la victima, pues con ello también se limita su libertad. Y en este sentido, el concepto de
violencia ha ido amplidndose para incluir también la intimidacion o "vis compulsiva" e incluso la fuerza
en las cosas o "vis in rebus" siempre que repercuta en la libertad de la persona para el pacifico disfrute de
sus derechos ( SSTS. 628/2008 de 15.10 , 982/2009 de 15.10 ). La mera restriccion en la libertad de obrar
supone de hecho una violencia y, por tanto, una coaccion, siendo lo decisorio el efecto coercitivo de la
accion més que la propia accion. Esta utilizacién del medio coercitivo ha de ser adecuada, eficaz y causal
respecto al resultado perseguido ( STS. 843/2005 de 29.6 ).”

* En VILLEGAS FERNANDEZ, J. M. “Teoria penal del acoso moral: mobbing, bullying, blockbusting”,
Boletin del Ministerio de Justicia, nim. 1997, 2005, pp. 5-9y 12.
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5/2010, asi como otras formas de obstaculizacion del disfrute de la vivienda calificadas
de acoso inmobiliario, que pueden incluir conductas como la perturbacion del uso de la
vivienda provocando molestias, que no son directamente intimidatorias ni consisten en

empleo de fuerza en las cosas.

Existe otra corriente doctrinal que opina que la redaccion de la nueva agravante
no incluye ningin nuevo elemento, que por si mismo haga subsumibles todas las
conductas en las que de alguna manera y por algin medio, se impida el legitimo disfrute

de la vivienda.

Si el legislador se hubiese querido pronunciar a favor de la interpretacion del art.
172 CPE sostenida por la Jurisprudencia, podria haber procedido a la incorporacion
expresa de los supuestos de intimidacion y de utilizacion de fuerza en las cosas en el
delito de coacciones, del mismo modo que sucede en el ambito del delito de realizacion
arbitraria del propio derecho, precepto que guarda una estrecha relacion con el delito de

coacciones.

Lo que apoya fuertemente a esta corriente doctrinal es que el legislador decidio
agregar expresamente a la fuerza en las cosas como medio de comision junto a la
violencia y la intimidacion. Todos estos argumentos llevan a que se pueda sostener que
el delito de coacciones s6lo puede proporcionar respuesta a las conductas en las que
realmente pueda fundamentarse la utilizacion de violencia, entendida como el
constrefiimiento fisico sobre la victima. El principio de intervencion minima que rige el
Derecho Penal es el que en definitiva fundamenta esta tesis, mas alla de la intencion

omnicomprensiva del legislador en el ambito del acoso inmobiliario.

La inclusion de supuestos de intimidacion en el &mbito del delito de coacciones
es contraria a la sistematica propia del articulado que regula de forma expresa el delito
de amenazas. Por otro lado, el hecho de que se incluyan los supuestos de fuerza en las
cosas supone un caso de analogia in malam partem, por el que se distorsiona el alcance
del precepto y su significado. En lo que se refiere a la posibilidad de admitir la
concurrencia de violencia a traves de comportamientos de omision, cabe entender que
es una opcion s6lo aceptable para el caso de que se admitiese que la violencia abarca los

supuestos en los que lo que se constrifie es la voluntad de la victima, supuestos en los
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cuales existe intimidacion y que deben ser resueltos como posibles supuestos de

amenazas.

El art. 172.1 péarrafo tercero CPE en su ultimo inciso seria la primera linea de
defensa penal frente al ataque inmobiliario. Quedaria reservado para aquellos casos en
los que el hostigamiento queda reducido a un mero ataque patrimonial y no trasciende a
un ataque mas intenso en forma de insultos, amenazas o conductas humillantes. La
penalidad es la mitad superior del delito basico —que es de 6 meses a 3 afos—,
estableciendo pena de prision alternativa a la de multa de 12 a 24 meses. Debe criticarse
que la multa sea una opcion punitiva en el ambito del acoso inmobiliario, ya que se
corre el riesgo de que la multa pueda ser asumida como un coste econémico normal por

parte del agresor, y que disminuya la eficacia disuasoria de la regulacion penal.

Cabe destacar la falta de mencién en el art. 172 CPE de un elemento inherente al
concepto de acoso como es el de la reiteracion. A diferencia del art. 173 CPE, que
incluye en la descripcion tipica el concepto de reiteracion, bien expresamente o
deduciéndose necesariamente del concepto de trato, el art. 172 CPE guarda silencio
sobre él, por lo que un acto esporadico y sin continuidad en el tiempo podria satisfacer
también las exigencias tipicas del nuevo tipo. Cabe entender que la reiteracion formara
parte de la gravedad de la conducta que el tipo penal de coacciones establece para fijar

la pena.

2. Conductas de acoso inmobiliario tipificadas como delito contra la
integridad moral en el art. 173.1 parrafo tercero CPE

La redaccion de este precepto hace que se clasifique el delito en dos a su vez,

segun si constituye o no trato degradante el acoso inmobiliario.

2.1. Acoso inmobiliario mediante actos hostiles o humillantes que

constituyan trato degradante
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La conducta delictiva global de todo acoso moral se viene ubicando en dicha
modalidad® en el primer parrafo del art. 173 CPE, cuando exige el trato degradante,
pero al preverse sélo de forma implicita, debido al principio de tipicidad del Derecho
Penal, no seria preciso describir expresamente el elemento de la reiteracion en cuanto el
concepto de trato implica el de sistematicidad. Por tanto, este primer parrafo incluird
conductas que de forma grave atenten a la exigencia de respeto que toda persona merece

como tal.

La pena en este caso oscila entre seis meses y dos afios de prision. Resulta
Ilamativo su contraste con la pena de acoso inmobiliario por su heterogeneidad e
intensidad. Mientras que la coaccion preveé la alternativa entre prision o multa, el delito
del art. 173 CPE no preve la alternativa de multa en ningln caso por lo que inicialmente
parece que el legislador viene a reconocer que es una conducta mas grave. Ahora bien,
tal impresion se desvanece cuando se verifica que la pena minima del acoso moral del
art. 173 CPE seria de seis meses como limite minimo, frente a los veintiin meses del
art. 172 CPE. Asimismo, el limite maximo del art. 173 seria el de dos afios de prision,
frente al de tres afios del art. 172 CPE. Se ignora qué razon de politica criminal justifica

tal diferencia.

2.2. Acoso inmobiliario mediante actos hostiles o humillantes que no

constituyan trato degradante

Tratar de explicar qué conductas hostigadoras pueden incluirse en este tipo,
conlleva una problematica casuistica bastante compleja. Cabe entender que operaria
como una clausula de cierre respecto de las restantes modalidades de acoso
inmobiliario, pudiendo incluirse el allanamiento de morada, la contaminacion acustica u

otros actos hostigadores*®.

*® \éase el AAP Vizcaya 330/2009, de 27 de mayo, JUR 2009\344585, dénde muestra que “poniendo de
manifiesto unos hechos que exigen desarrollar una investigacién por la posible existencia de un delito de
acoso inmobiliario del articulo 173 CP.”

“® \éase el AAP Barcelona 173/2009, de 24 de marzo, JUR 2009\395727, dénde muestra que se incluyen
conductas como “no realizar las reparaciones imprescindibles para el mantenimiento de la vivienda o
edificio en las minimas condiciones de seguridad, salubridad e higiene, e incluso llegar a inducir la
entrada en el edificio de okupas o de vecinos perturbadores.”
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La penalidad es la misma que para el trato degradante, aunque parece que la
pena deberia ser menos grave cuando no hay trato degradante que cuando lo hay. Se
entiende que so6lo conectando el tipo de acoso no degradante con otro bien juridico de
rango constitucional, como la inviolabilidad domiciliaria, contenida en el art. 18 CE, en
los supuestos de allanamiento o de contaminacion acuUstica, podria justificarse que
ambos delitos se castiguen con la misma pena. Si el acoso inmobiliario fuese una
modalidad agravada respecto a un tipo basico del art. 173 CPE, como ocurre en las

coacciones, la pena deberia ser superior.

El iter criminis hostigador del agresor que describe el legislador es el de “actos
hostiles o humillantes”. Se ha seguido el mismo modelo que en el acoso sexual previsto
y penado en el art. 184 CPE. Ahora bien, mientras que en el acoso sexual la causacién
de “una situacion objetiva y gravemente intimidatoria, hostil o humillante” se estructura
como resultado indirecto y el medio comisivo de la accion se describe de forma bastante
precisa —“solicitar favores de naturaleza sexual”-, en el acoso inmobiliario no se
concreta de ninguna manera el hostigamiento. Quizas seria conveniente precisar qué
conductas integran el proceso hostigador, utilizando los conceptos hostigador o
humillante como clausula de cierre en la descripcidn tipica o, tal y como hace el acoso
sexual, como resultado de la accion. Esta necesidad de precisar la accion se hace mas
necesaria ante la division que la reforma hace del acoso inmobiliario en los arts. 172.1
parrafo tercero y 173.1 parrafo tercero CPE que a su vez se integran en titulos
diferentes.

2.3. Anélisis conjunto de conductas relacionadas con el acoso inmobiliario

subsumibles en el art. 173.1 parrafo tercero CPE

La finalidad del art. 173.1 tercer parrafo CPE, es penalizar la conducta de los
especuladores inmobiliarios, que consiste en realizar sistematicamente actos vejatorios
de caracter leve, hostigando sistematicamente al resto de vecinos con el Unico objeto de
impedir el legitimo disfrute de la vivienda. Ciertamente no parece este tipo penal muy
diferente del analizado anteriormente en el art. 172.1 parrafo tercero CPE por lo que
sera necesario acudir al bien juridico protegido para encontrar el elemento diferenciador

entre ambos.
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A la vista del articulado, con la introduccion de dos parrafos tan similares como
son el art. 172.1 parrafo tercero y 173.1 péarrafo tercero CPE, nace la exigencia de
acudir, para su delimitacién, a los bienes juridicos protegidos que respectivamente se
tutelan. En las coacciones se protege la libertad del individuo en la toma de decisiones,
como vertiente interna y en la realizacion de esa voluntad dentro de los cauces legales,
asi como en la vertiente externa, mientras que en el delito contra la integridad moral, el
bien juridico protegido es la propia integridad moral, que constituye un valor juridico
reconocido expresamente en el art. 15 CE como distinto y diferenciado de otros valores,
como el derecho a la vida y a la integridad fisica, asi como al honor.

Como delito contra la integridad moral, es perfectamente aplicable la doctrina
fijada por el TS en la sentencia de 16 de abril de 2003*', que sefiala la necesidad de la
concurrencia de los siguientes elementos: “a) un acto de claro e inequivoco contenido
vejatorio para el sujeto pasivo del delito; b) un padecimiento, fisico o psiquico en dicho
sujeto; ¢) un comportamiento que sea degradante o humillante e incida en el concepto

de dignidad de la persona afectada por el delito.”

Esta descripcién de los requisitos que integran los delitos contra la integridad
moral se ha de contemplar con la LO 5/2010 en el sentido de la existencia de elementos
especificos, que son los que se exigen para considerar el tipo delictivo. El legislador ha
optado por establecer como accién tipica los “actos hostiles o humillantes”, por lo que
el analisis de la exclusién de la omisidn, la exigencia de dolo y el carécter de tales actos
hostiles o humillantes, son novedades de este tipo. De la misma manera sucede con el

elemento temporal, es decir, la exigencia de una realizacion de forma reiterada, asi

1 STS 2709/2003, de 16 de abril, Id Cendoj: 28079120012003103216. Ademés, afiade la jurisprudencia
del TC al respecto: “[e]l Tribunal Constitucional en su sentencia 120/1990 de 27 de julio realiza un
acercamiento al concepto de integridad moral, al decir que en el art. 15 de la Constitucion Espafiola «se
protege la inviolabilidad de la persona, no sélo contra los ataques dirigidos a lesionar su cuerpo y espiritu,
sino también contra toda clase de intervenciones en esos bienes que carezcan del consentimiento de su
titular». Se ha dicho por doctrina cientifica que se relaciona la integridad moral con esta idea de
inviolabilidad de la persona, y con los conceptos de «incolumidad» e «integridad personal». De modo que
el Tribunal Constitucional, recogiendo la jurisprudencia del Tribunal Europeo de Derechos Humanos,
significativamente las sentencias dictadas en 18 de enero de 1978 (caso Irlanda contra el Reino Unido), en
25 de abril de 1978 (caso Tyrer), en 6 de noviembre de 1980 (caso Guzzardi), en 25 de febrero de 1982
(caso Campbell y Cossans), en 7 de julio de 1989 (caso Soering), en 20 de marzo de 1991 (caso Cruz
Varas y otros), en 30 de octubre de 1991 (caso Vilvarajah y otros), etc., ha declarado que las tres nociones
recogidas en el art. 15 de la Constitucion («torturas», penas o tratos «inhumanos» y penas o tratos
«degradantes») son, en su significado juridico, «nociones graduadas de una misma escala» que en todos
sus tramos entrafian, sean cuales fueran los fines, «padecimientos fisicos o psiquicos ilicitos e infligidos
de modo vejatorio para quien los sufre, y con esa propia intencién de vejar y doblegar la voluntad del
sujeto paciente» (sentencias del Tribunal Constitucional 120/1990, 137/1990 y 57/1994).”
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como el resultado tipico, sin constituir trato degradante, junto con la consecuencia
juridica integrada por la penalidad. Hace falta considerar también que en el caso de
conductas de acoso inmobiliario no graves, de forma que no pudiesen integrarse en el
tipo delictivo, podrian sancionarse con arreglo a otros tipos penales, si bien si el acoso
fuese leve, se podria acudir a la falta de vejaciones injustas de caracter leve, previsto en
el art. 620.2 CPE™.

La interpretacion que se propone tiene limites, en lo que se refiere al &mbito de
aplicacion de la nueva figura de coacciones agravadas con respecto a los posibles
supuestos de acoso inmobiliario. Con todo, el nuevo tipo delictivo del art. 173.1 parrafo
tercero CPE puede dar respuesta a las supuestas lagunas legales que pueda generar esta

interpretacion.

De esta manera, el delito de acoso inmobiliario, estructurado como un delito
contra la integridad moral, en realidad define la conducta de quien “de forma reiterada
Ileve a cabo actos hostiles o humillantes, que, sin llegar a constituir trato degradante,
tengan por objeto impedir el legitimo disfrute de la vivienda”, y por tanto aquellas
conductas que no rednan los requisitos del art. 172 CPE, podran quedar encuadradas en
el art. 173.1 CPE en su segundo parrafo, en la medida en que los actos realizados sean
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“reiterados” y sean “hostiles o humillantes”™ o puedan ser considerados como tales.

8 \/éase la SAP Madrid 50/2012, de 9 febrero, JUR\2012\96657, dénde considera que la falta de
coacciones apreciada en la sentencia de instancia debe ser considerada delito de coacciones en base a los
siguientes argumentos, en un caso de cambio de cerradura: “el delito de coacciones consiste en la
realizacion de una violencia personal para impedir al otro realizar algo no prohibido o para obligar a otro
a hacer lo que no quiere, sea justo o injusto, siempre en contra de la libertad del obligado y sin
legitimacion para su realizacién. El nicleo central de la conducta consiste en imponer con violencia una
conducta a otro a través de diversas modalidades de actuacion, la violencia fisica, la psiquica y la
denominada violencia en las cosas. Por lo tanto, la intensidad del acto violento es lo que determina
Unicamente la distincién entre el delito y la falta. En el presente caso se ha procedido a un cambio de
cerraduras cuando el inquilino habitaba la vivienda, con la consiguiente pérdida de la posesién durante
dos meses y pérdida también de parte de sus enseres que fueron destruidos y de otra parte que fueron
guardados por el autor, sin que conste su restitucion. En tales circunstancias los hechos son constitutivos
de delito.”

* A diferencia del proyecto del afio 2009, el legislador introduce una modificacién en la LO 5/2010 en
referencia tanto a la nueva agravante del art. 172.1 pérrafo tercero CPE, como al art. 173.1 parrafo tercero
CPE, y se exige que el disfrute de la vivienda que se afecta sea “legitimo” y no meramente efectivo por
parte de la victima del acoso. El problema que conllevaba la redaccién anterior era la posibilidad de
incluir como sujetos pasivos de acoso inmobiliario a los “okupas”, que, efectivamente pudieran ocupar la
vivienda. Al respecto, véase OTERO GONZALEZ, P. y POMARES CINTAS, E. “Tipos penales
especificos de acoso inmobiliario”, en ALVAREZ GARCIA, F. J. y GONZALEZ CUSSAC, J. L. (dir.):
Comentarios a la Reforma Penal de 2010, Tirant lo Blanch, 2010, p. 194.
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En lo que se refiere a la redaccion, debe indicarse que no es demasiado acertada
la decision de equiparar los actos que puedan resultar hostiles y los que puedan ser
humillantes®. El término hostilizar segin el Diccionario de la Real Academia Espafiola
significa “atacar, agredir, molestar a alguien con insistencia”. Como consecuencia, la
expresion hostil parece mas oportuna para definir un ataque contra la libertad, que un
ataque contra el bien juridico que es en este caso la integridad moral, ya que se trataria
de un atentado a la libertad de menor entidad. Resulta constatable que todo acto de
violencia es un acto hostil, pero teniendo en cuenta la actual redaccion del art. 173 CPE
no siempre debe llevar a pensar necesariamente que siempre que se lesiona la libertad

mediante actos de violencia, se lesiona ademas la integridad moral.

Con esta decision el legislador vuelve a repetir el error que ya se constato en la
redaccion del delito de acoso sexual tipificado en el art. 184 CPE, donde también
equipara estos términos al exigir que la solicitud sexual provoque en la victima una

situacion “objetiva y gravemente intimidatoria, hostil o humillante”.

3.2.4. Delimitacion de las conductas delictivas

En las coacciones, se protege tanto la libertad del individuo en la toma de
decisiones, en una vertiente interna, como la realizaciéon de esa voluntad a través de los

cauces legales, por tanto en una vertiente externa.

Asi las cosas, como sefiala TRILLO NAVARRO>, la coaccién se configura
como un delito de resultado y de lesién, porque exige que, efectivamente, se trate de
impedir hacer lo que no se prohibe o compeler a hacer lo que no se quiere, debiéndose
distinguir entre el resultado del delito y la consecucion del propdsito final pretendido

%0 En este sentido se pronuncia también VILLEGAS FERNANDEZ, quien critica la introduccién del
término “hostil” sosteniendo que “todo ataque al bien juridico, en cuanto conducta ofensiva, implica una
cierta hostilidad”; en opinidn de este autor, lo que supone la vaguedad conceptual de esta norma, tiene tal
entidad que seria admisible una interpretacion que sostuviera la existencia de acoso sin humillacion,
contenido que se expresa de forma mas extensa en VILLEGAS FERNANDEZ, J. M. “La impotencia de
un legislador bienintencionado: el futuro delito de acoso inmobiliario”, Noticias juridicas, 2010. También
opinando sobre la utilizacion del término “hostil” DE VICENTE MARTINEZ, R. “El acoso inmobiliario:
un nuevo delito mas al cesto del Derecho Penal”, en SERRANO PIEDECASAS, J. R. y DEMETRIO
CRESPO, E. (dir.) EI Derecho Penal econdémico y empresarial ante los desafios de la Sociedad mundial
del riesgo, Colex, 2010, p. 220.

L TRILLO NAVARRO, J. P. “Mobbing inmobiliario (la coaccién contractual como delito contra la
integridad moral en la reforma del Cédigo Penal)”, La ley penal: revista de Derecho Penal, procesal y
penitenciario, nim. 38, 2007, p. 7.
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por el autor, pues lo primero pertenece a la fase de consumacion y lo ultimo a su
agotamiento. Sefiala el autor que se admite tanto la conducta activa como la omisién
impropia en las coacciones. Ademas, segun jurisprudencia consolidada del TS, no se
debe confundir el resultado final con la imposicién de una conducta no querida, que es
la que lesiona la libertad de obrar, teniendo como efecto la consecucion de los fines del

agresor.

Respecto al elemento subjetivo que requiere el tipo, hay que inferirlo de la
conducta externa, voluntaria y consciente del sujeto activo, sin que Se requiera una
intencion maliciosa de coaccionar, pues basta que concurra el dolo genérico de
constrefiir la voluntad ajena imponiendo al sujeto pasivo lo que no quiera efectuar.

En el delito contra la integridad moral, el bien juridico protegido es la propia
integridad moral, valor reconocido en el art. 15 CE. Para que se dé este delito, se
necesita la concurrencia de los siguientes elementos:

1. Un acto claro e inequivoco con contenido vejatorio para el sujeto pasivo.

2. Un padecimiento fisico o psiquico en dicho sujeto.

3. Un comportamiento que sea degradante o humillante e incida en el concepto
de dignidad de la persona afectada por el delito.

Todo ello significa que, de manera sucinta:

1. Se requieren actos que puedan ser penalmente clasificados como hostiles o

humillantes, por lo que se descarta la comision por omision y se requiere dolo.

2. Que se hagan de forma reiterada.

3. Que no lleguen a constituir trato degradante.
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En caso contrario, como sucedia en las coacciones, la falta de gravedad en los
actos constituiria una falta de vejaciones injustas de grado leve, sancionada en el art.
620.2 CPE™,

3.2.5. Probleméatica concursal

Llegados a este punto es conveniente ver si se pueden producir, a la vista de la
regulacién analizada, concursos normativos o delictivos, entre las figuras introducidas y

las ya tipificadas.

En relacién con los dos nuevos tipos delictivos introducidos por la LO 5/2010, el
concurso solo podra ser de normas, y se resolvera conforme a lo que dispone el art. 8
CPE®™, y por tanto a favor del tipo de la coaccién, aplicando la regla de especialidad, la
primera y la de mayor pena que es la cuarta en orden. Segin mi opinién son los criterios
aplicables, aunque existe controversia doctrinal al respecto sobre si la relacion es de

especialidad o es simplemente una doble tipificacion en funcion del tipo de conducta.

Respecto a los demas tipos delictivos vistos anteriormente que afectan al
derecho al honor y al patrimonio, asi como la injuria, la calumnia o la extorsion, por las
mismas razones, también son s6lo susceptibles de concurso de normas y se resuelven
con las reglas anteriormente vistas del art. 8 CPE, ya que son bienes juridicos los de
honor y patrimonio que se absorben por la libertad y el pacifico disfrute de la vivienda,

52 Reza el articulo “[s]eran castigados con la pena de multa de diez a veinte dias:

Los que de modo leve amenacen a otro con armas u otros instrumentos peligrosos, o los saquen
en rifia, como no sea en justa defensa, salvo que el hecho sea constitutivo de delito.

Los que causen a otro una amenaza, coaccién, injuria o vejacion injusta de caracter leve, salvo
que el hecho sea constitutivo de delito.

Los hechos descritos en los dos nimeros anteriores solo seran perseguibles mediante denuncia de
la persona agraviada o de su representante legal.

En los supuestos del nimero 2 de este articulo, cuando el ofendido fuere alguna de las personas a
las que se refiere el articulo 173.2, la pena sera la de localizacién permanente de cuatro a ocho dias,
siempre en domicilio diferente y alejado del de la victima, o trabajos en beneficio de la comunidad de
cinco a diez dias. En estos casos no serd exigible la denuncia a que se refiere el parrafo anterior de este
articulo, excepto para la persecucion de las injurias.”

5% Dispone el articulo que las reglas concursales de aplicacién en este supuesto de concurso de normas
son: “[e]l precepto especial se aplicara con preferencia al general.

El precepto subsidiario se aplicara sélo en defecto del principal, ya se declare expresamente
dicha subsidiariedad, ya sea ésta tacitamente deducible.

El precepto penal mas amplio o complejo absorbera a los que castiguen las infracciones
consumidas en aquél.

En defecto de los criterios anteriores, el precepto penal més grave excluird los que castiguen el
hecho con pena menor.”
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ya que no es posible forzar la salida de ésta sin afectar a la dignidad ni al derecho de uso

de la victima.

Otro aspecto que merece una especial atencion es el concurso de normas que se
produce entre el art. 172.1 parrafo tercero CPE respecto de la coaccion, con la
tradicional amenaza condicional, con independencia de que se haya conseguido o no el
proposito final, que es impedir el disfrute de la vivienda. Respecto a este extremo, la
jurisprudencia se ha pronunciado diciendo que se consuma el delito cuando se obliga o
se impide hacer a otro lo que no quiere o quiere hacer respectivamente, sin que el

agotamiento del delito afecte a la consumacion de la coaccion cualificada.

Por tanto en este caso si se estuviese frente a una amenaza condicional mas que
frente a una coaccién cualificada, por el hecho de que no existe inmediatez entre el
anuncio del mal intimidatorio y el cumplimiento del propdsito del sujeto activo, que es
conseguir la expulsion de la vivienda, tanto si se alcanza el propdsito como si no, se
tiene que resolver el concurso a favor de la amenaza, por imperativo de las reglas
primera y cuarta del art. 8 CPE anteriormente explicadas, ya que afectan al mismo bien

juridico.

En lo que se refiere a la posibilidad de apreciar un concurso de delitos entre la
coaccion y el tipo agravado en el acoso inmobiliario previsto en el art. 173.1 parrafo
tercero CPE, parece razonable que ademéas de la lesion a la libertad de la victima
provocada mediante violencia, se fundamente la lesion en si misma como lesiva de la
integridad moral con la reiteracion de las conductas. Esta situacion, se daria solamente
en los casos en los que existan tanto un constrefiimiento u hostigamiento de caracter
fisico, como los supuestos en los que pueda fundamentarse la lesion a la integridad
moral provocada a través de actos humillantes, tratandose asi de dos injustos

penalmente reprochables.

Respecto de la penalidad, POMARES CINTAS y OTERO GONZALEZ>
critican la configuracion legal actual, asi como DE VICENTE MARTINEZ,

> POMARES CINTAS Y OTERO GONZALEZ ponen de manifiesto que en lo que se refiere a la
incorporacion de la nueva agravante en el delito de coacciones, en definitiva “no afiade ni resuelve nada”
ya que, desde el punto de la vista de la jurisprudencia, que toma en cuenta un concepto ampliado de
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argumentando que ésta misma nos lleva a una situacion paradojica ya que la regulacion
para estas situaciones, en realidad lo que hace es convertir el delito especifico contra la
integridad moral en un tipo privilegiado en contraste con el delito de coacciones,

planteando, con ello, un absurdo problema concursal que mas adelante sera tratado.

En opinion de estas autoras, con esta decision el legislador repite nuevamente el
error cometido también en el dmbito del delito de acoso sexual, donde la conducta
especifica de anunciar un mal relacionado con las expectativas que la persona tenga en
su ambito laboral, en caso de no aceptar mantener relaciones sexuales con el acosador,
dan lugar a una pena menor de la que se preve para el delito de amenazas

condicionales™.

A la vista de la situacion, lo que esta corriente doctrinal no toma en
consideracion es que la relacion que puede plantearse entre el delito de acoso sexual y el
de amenazas condicionales es de un concurso de leyes, ya que en todo caso el bien
juridico afectado en este supuesto es la libertad, ain y tratandose en el caso del art. 184
CPE de la libertad sexual mas concretamente, ya que ésta es sélo una especifica
manifestacion del bien juridico libertad. Por tanto entre el delito de acoso sexual y las
amenazas condicionales el concurso de leyes en aplicacion del principio de
alternatividad debera resolverse a favor de las amenazas condicionales. La presencia de
actos que puedan ser considerados como humillantes podria dar lugar, como es logico, a
un concurso con el delito de trato degradante. Como ya se ha explicado, el sujeto que
Ileva a cabo conductas propias de acoso inmobiliario ataca derechos patrimoniales de su
victima pudiéndose servir para ello de innumerables medios comisivos. Ademas, en un

importante numero de supuestos se estd ante meros incumplimientos contractuales,

violencia, no habria inconveniente para perseguir, habida cuenta de la anterior legislacion, los
comportamientos mas graves de acoso inmobiliario, incluso aquellos en los que se verifican estrategias
omisivas. Por otro lado, teniendo en cuenta la opinion mayoritaria de la doctrina que restringe el alcance
del concepto juridico-penal de violencia, una gran parte de los comportamientos caracteristicos del acoso
inmobiliario basados en la fuerza impropia sobre las cosas y en la intimidacion no quedarian encuadrados
en el delito de coacciones, una situacién que no varia en nada por la introduccion de una nueva agravante
en esta figura. Véase a OTERO GONZALEZ, P. y POMARES CINTAS, E. op. cit., pp. 193-198.

En el caso de DE VICENTE MARTINEZ, la autora sostiene que la tipificacion especifica del
acoso inmobiliario cumple con fines “pedagdgicos” y “recordatorios”, en cuanto que se trataria de indicar
de modo expreso a jueces Yy tribunales, que es posible la sancion penal del acoso inmobiliario a pesar de
que la legislacién penal disponia ya de instrumentos juridicos suficientes para el castigo de estas
conductas. Véase a DE VICENTE MARTINEZ, R. op. cit., p. 219.
> Véase al respecto a FERNANDEZ PALMA, R. “Comentario al acoso laboral e inmobiliario de los arts.
172.1y 173.1 CP”, Aranzadi, BIB 2010\7395, 2010, pp. 3-4.
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como, por ejemplo, el caso en el que arrendador no accede a arreglar los desperfectos
que pudiera tener la vivienda arrendada, cuya elevacion a la categoria de delito sélo

podria ser justificada por la funcion social que cumple la vivienda.

Por otro lado, la relacién que puede plantearse entre el delito de coacciones
agravadas por afectar el legitimo disfrute de la vivienda y el nuevo tipo especifico del
acoso inmobiliario sera de un concurso de delitos. Se observa que mientras que el tipo
de las coacciones esta enfocado a la proteccion de la libertad, el art. 173 CPE lo esta a la
integridad moral. La concurrencia de los requisitos propios de ambas figuras dara lugar
normalmente a un concurso ideal de delitos que debera resolverse aplicando la pena
correspondiente al delito mas grave en su mitad superior. Asi como conclusion de la
problematica concursal, y en resumen, se puede decir que el acoso inmobiliario como
coaccion del art. 172.1 parrafo tercero CPE entrara en concurso con los delitos contra el
patrimonio, ya que el acoso inmobiliario no preveé la clausula tipica de cierre que prevea

la salvedad de que el hecho tenga sefialada una mayor pena.

Los acosos inmobiliarios del art. 173 CPE entraran a su vez en concurso con los
delitos que se hayan cometido, aplicando la regla concursal general del art. 177 CPE.
Sobre la posible aplicacion simultdnea de los arts. 172 y 173 CPE, recuérdese que el
primero de estos preceptos protege al bien juridico de la integridad moral, y por tanto
goza de autonomia, permitiendo el concurso de delitos sin incumplir el principio de non

bis in idem, con la triple identidad de sujeto, hecho y fundamento.

Ahora bien, los dos tipos persiguen la proteccién de lo que seria en definitiva un
bien juridico protegido, que es el derecho a la vivienda digna, y por tanto, aunque
existan conductas hostigadoras que pudieran encajar en ambas modalidades, resultaria
dudoso que se pudiese aplicar de forma simultanea la modalidad agravada de las
coacciones y el acoso inmobiliario que no constituye trato degradante. El problema no
se plantea respecto al acoso inmobiliario que si integra un trato degradante, ya que en
éste el bien juridico protegido es el de la integridad moral.

3.2.6. Medidas cautelares
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Este es un punto conflictivo en cualquier regulacion sobre esta materia que ain y
siendo una problematica de caracter procesal, es relevante traerla a colacion en estos
momentos, por la dificultad que supone su aplicacion. El asunto en cuestion excede los
margenes del acoso inmobiliario, ya que es conexo con situaciones analogas, como los

delitos de usurpacion.

El supuesto de hecho en el que se enmarca el acoso inmobiliario es facilmente
ubicable con lo dicho hasta el momento, pero lo importante es saber qué hacer frente a
ello. El problema es mas complejo de lo que parece. Dejando de un lado la solucién que

recomienda tutelar estas situaciones mediante la jurisdiccion civil®®

por aplicacion del
principio de intervencion minima del Derecho Penal, es oportuno saber qué medidas
otorga el ordenamiento juridico para abordar el problema, por la concurrencia de los
elementos objetivos del tipo, como minimo. Pero existe una problemética
complementaria propia de la idiosincrasia de las medidas cautelares, y es que la
finalidad de eéstas es asegurar la efectividad de un eventual pronunciamiento
condenatorio. Sin embargo, como consecuencia de la acentuacion de los instrumentos
de defensa de las victimas, se viene consolidando una reorientacion conceptual de las

medidas cautelares.

De esta manera, las medidas cautelares se reinterpretan como en definitiva una
suerte de tertium genus, es decir, se orientan a evitar la comision de futuras infracciones
penales, mediante la accion de las fuerzas y cuerpos de seguridad. A los jueces se les ha
provisto de la policia en la fase de instruccion o la llamada policia cautelar strictu sensu,

para garantizar la efectividad de una eventual sentencia condenatoria.

Frente a esta situacion, se emplean instrumentos legales que van dirigidos a
dotar a los 6rganos judiciales de poderes para restringir los derechos de los ciudadanos,
mas en prevision de lo que puedan hacer que por causa de lo que hayan hecho, como si
se tratase, salvando las distancias, de medidas predelictuales. La regulacion actual de la
violencia de género y de la prision provisional constituye una muestra plausible de esta

evolucion, presente en parte de la regulacion de otras conductas delictivas.

%% Encontramos un nuevo ejemplo en la SAP Zaragoza 37/2012, de 21 febrero, JUR 2012\100232, dénde
no se aprecia la existencia de coacciones por el cambio de cerradura producido en la vivienda ya que no
estaba en vigor el contrato de arrendamiento y remite el asunto a la via civil.
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Como muestra VILLEGAS FERNANDEZ, en los Estados Unidos ya se
concluyé que el legislador no tenia por qué restringir la prision provisional a
consideraciones relativas al peligro de fuga, llamadas considerations solely to questions
of flight, y que la defensa de las victimas ante los probables delitos que cometiese el
sospechoso no era inconstitucional. Ese, precisamente es el sentido que inspira a los
arts. 544 bis y 544 ter primer parrafo LECrim®’. Este articulado es el que mejor se
ajusta a estos requisitos tuitivos. En el acoso inmobiliario sera, sobre todo, el art. 544
bis LECrim>® el que se aplicaré, en la medida en que nos movamos dentro del elenco de
infracciones del art. 57 CPE —en lo que aqui interesa son los delitos contra la integridad

moral—.

A pesar de todo, cabe considerar que la forma sigue siendo la de una medida
cautelar, y como consecuencia, se tendrdn que respetar todas y cada una de sus
condiciones, es decir, que son ineludibles la verificacion indiciaria del fumus bonis iuris
y el periculum in mora o in damnum. Ademas, cuando sea posible, debera procurarse la
bilateralidad, es decir siempre que no se frustre la eficacia tuitiva, habra que oir a todas
las partes.

> Rezan los articulos lo siguiente en lo que se refiere a medidas cautelares a imponer respecto al acoso
inmobiliario:

“[a]rticulo 544 bis.

En los casos en los que se investigue un delito de los mencionados en el articulo 57 del Cédigo
Penal, el Juez o Tribunal podra, de forma motivada y cuando resulte estrictamente necesario al fin de
proteccion de la victima, imponer cautelarmente al inculpado la prohibicion de residir en un determinado
lugar, barrio, municipio, provincia u otra entidad local, o Comunidad Auténoma.

En las mismas condiciones podrd imponerle cautelarmente la prohibicion de acudir a
determinados lugares, barrios, municipios, provincias u otras entidades locales o Comunidades
Auténomas o de aproximarse o comunicarse, con la graduacion que sea precisa, a determinadas personas.

Para la adopcion de estas medidas se tendrd en cuenta la situacion econdmica del inculpado y los
requerimientos de u salud, situacion familiar y actividad laboral. Se atenderd especialmente a la
posibilidad de continuidad de esta Gltima, tanto durante la vigencia de la medida como tras su
finalizacion.

Acrticulo 544 ter.

1. El Juez de Instruccion dictard orden de proteccion para las victimas de violencia doméstica en

los casos en que, existiendo indicios fundados de la comisidn de un delito o falta contra la vida, integridad
fisica o moral, libertad sexual, libertad o seguridad de alguna de las personas mencionadas en el articulo
173.2 del Codigo Penal, resulte una situacion objetiva de riesgo para la victima que requiera la adopcién
de alguna de las medidas de proteccion reguladas en este articulo.”
%8 Véase el AAP Burgos 563/2011, de 19 octubre, JUR 2011\397125, en el que declara no haber lugar a la
medida cautelar de suspension de la diligencia de posesion de la vivienda, por entender que “lo que se
imputa en esta causa es un delito de acoso inmobiliario de los arts. 172.1 'y 173.1 del CP, respecto de unos
hechos que vienen siendo analizados en los distintos procedimientos civiles seguidos entre las partes.”
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De ahi que sea aconsejable, aunque no se prevea expresamente, celebrar en el
marco del art. 544 bis LECrim una audiencia equivalente a la del art. 544 ter LECrim.
Obviamente, por su propia naturaleza y razon de ser, las medidas cautelares son
admisibles inaudita parte, aunque cabe insistir que rige el principio de subsidiariedad o
ultima ratio, como una manifestacion del de proporcionalidad, y por ello s6lo se
aplicara cuando sea necesaria esta audiencia previa. En sintesis, nuestro ordenamiento
juridico ha proporcionado a los 6rganos jurisdiccionales soluciones para afrontar este
problema, aunque hay que usarlas, por tanto, sin descuidar ni una sola de las garantias
del Derecho Penal democrético.

Ademas de lo ya expresado en relacion con las medidas cautelares, conviene
recordar aqui que las medidas cautelares que se pueden adoptar conforme a lo dispuesto
en el art. 544 bis LECrim, se pueden imponer como penas de acuerdo a lo que disponen
los arts. 48 y 57 CPE™, relativos a las penas privativas de derechos y las penas

accesorias respectivamente.

% Disponen los articulos: “ [a]rticulo 48.

1. La privacion del derecho a residir en determinados lugares o acudir a ellos impide al penado
residir o acudir al lugar en que haya cometido el delito o falta, 0 a aquel en que resida la victima o su
familia, si fueren distintos.

2. La prohibicion de aproximarse a la victima, o a aquellos de sus familiares u otras personas que
determine el juez o tribunal, impide al penado acercarse a ellos, en cualquier lugar donde se encuentren,
asi como acercarse a su domicilio, a sus lugares de trabajo y a cualquier otro que sea frecuentado por
ellos, quedando en suspenso, respecto de los hijos, el régimen de visitas, comunicacién y estancia que, en
su caso, se hubiere reconocido en sentencia civil hasta el total cumplimiento de esta pena.

3. La prohibicién de comunicarse con la victima, o con aquellos de sus familiares u otras
personas que determine el juez o tribunal, impide al penado establecer con ellas, por cualquier medio de
comunicacion o medio informatico o telematico, contacto escrito, verbal o visual.

4. El juez o tribunal podra acordar que el control de estas medidas se realice a través de aquellos
medios electronicos que lo permitan.

Articulo 57.

1. Los jueces o tribunales, en los delitos de homicidio, aborto, lesiones, contra la libertad, de
torturas y contra la integridad moral, la libertad e indemnidad sexuales, la intimidad, el derecho a la
propia imagen y la inviolabilidad del domicilio, el honor, el patrimonio y el orden socioeconémico,
atendiendo a la gravedad de los hechos o al peligro que el delincuente represente, podran acordar en sus
sentencias la imposicion de una o varias de las prohibiciones contempladas en el articulo 48, por un
tiempo que no excedera de diez afios si el delito fuera grave o de cinco si fuera menos grave.

No obstante lo anterior, si el condenado lo fuera a pena de prision y el juez o tribunal acordara la
imposicion de una o varias de dichas prohibiciones, lo hara por un tiempo superior entre uno y 10 afios al
de la duracion de la pena de prision impuesta en la sentencia, si el delito fuera grave, y entre uno y cinco
afios, si fuera menos grave. En este supuesto, la pena de prision y las prohibiciones antes citadas se
cumpliran necesariamente por el condenado de forma simultanea.

2. En los supuestos de los delitos mencionados en el primer parrafo del apartado 1 de este
articulo cometidos contra quien sea o haya sido el cényuge, o sobre persona que esté o haya estado ligada
al condenado por una analoga relacién de afectividad aun sin convivencia, o sobre los descendientes,
ascendientes 0 hermanos por naturaleza, adopcion o afinidad, propios o del cényuge o conviviente, o
sobre los menores o incapaces que con él convivan o que se hallen sujetos a la potestad, tutela, curatela,
acogimiento o guarda de hecho del conyuge o conviviente, o sobre persona amparada en cualquier otra
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3.2.7. Criticas a la regulacion actual

El art. 172.1 parrafo tercero CPE, donde se regulan las coacciones en el ambito
inmobiliario, no resulta un precepto del todo justificable en su redaccion actual.
Efectivamente, doctrina y jurisprudencia aplicaban el apartado primero del art. 172
CPE, sin que el legislador lo hubiese previsto, y por otro lado el legislador no ha
realizado una descripcién que resuelva los problemas que con el tipo abierto del delito
de coacciones se plantean.

Las coacciones, en definitiva, consisten en la realizacién de una violencia contra
las personas, para impedir a otro realizar algo no prohibido o para obligar a otro a hacer
lo que no quiere, sea justo o injusto, siempre en contra de la libertad de la victima y sin
legitimacion para su realizacion. En consecuencia, el nacleo central de la conducta
consiste en imponer con violencia una conducta a otro a través de las distintas
modalidades de actuacién, como la vis physica, la psiquica, y la vis in rebus®. Por tanto
el tipo de coacciones pretende recoger los comportamientos que no alcanzan relevancia

penal conforme a otros tipos penales.

A parte, conviene recordar que el hecho de que el tipo penal basico, mencione de
forma exclusiva a la violencia como medio comisivo, sin mencionar a las otras
modalidades, como por ejemplo la intimidacion, ha propiciado que se entienda que en
este tipo penal solo quepa la violencia material, la vis physica, excluyendo la violencia
psiquica o la violencia en las cosas, interpretacion que no ha sido mantenida en la

jurisprudencia, ya que mantienen las coacciones como un tipo abierto o de recogida.

relacion por la que se encuentre integrada en el ndcleo de su convivencia familiar, asi como sobre las
personas que por su especial vulnerabilidad se encuentran sometidas a su custodia o guarda en centros
publicos o privados se acordara, en todo caso, la aplicacion de la pena prevista en el apartado 2 del
articulo 48 por un tiempo que no excedera de diez afios si el delito fuera grave o de cinco si fuera menos
grave, sin perjuicio de lo dispuesto en el parrafo segundo del apartado anterior.

3. También podran imponerse las prohibiciones establecidas en el articulo 48, por un periodo de

tiempo que no excederd de seis meses, por la comisién de una infraccion calificada como falta contra las
personas de los articulos 617 y 620.”
% vid STS 5473/2002, de 18 de julio, Id Cendoj: 28079120012002100002, donde muestra que “[I]as
coacciones consisten en la realizacion de una violencia personal para impedir al otro realizar algo no
prohibido o para obligar a otro a hacer lo que no quiere, sea justo injusto, siempre en contra de la libertad
del obligado y sin legitimacion para su realizacion. El nicleo central de la conducta consiste en imponer
con violencia una conducta a otro a través de diversas modalidades de actuacion, la violencia fisica, la
psiquica y la denominada violencia en las cosas.”
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Este extremo se justifica por el TS del siguiente modo: referirse a la violencia
solo como fisica, dejaria un estrecho margen de aplicacion al tipo penal de las
coacciones, limitado entre la atipicidad y la mera coercion para producir un resultado
lesivo, que haria de aplicacion, por el principio de especialidad, el delito de lesiones.
Ademas avala esta interpretacion el hecho de que en la falta de coacciones, del art.
620.2 CPE®™, la coaccion aparece en la falta junto a la amenaza, la injuria y la vejacion

injusta.

El legislador ha optado por configurar las conductas de acoso como una
modalidad de gravedad inferior a las constitutivas de trato degradante, es decir sin llegar
a constituir trato degradante, considerandolas como una tipologia en realidad de inferior
intensidad lesiva para la integridad moral. Las conductas deben ser ademaés reiteradas,
pretendiendo el legislador con esta redaccion el reconocimiento de la escasa entidad
aislada de las agresiones que conforman el acoso y la necesaria reiteracion, como nucleo
del tipo delictivo, dando en definitiva una entidad autonoma a estas conductas con la
reiteracion. Las conductas hostiles y humillantes deben ser activas y no meramente
omisivas. Cabe considerar que junto a la reiteracion, hubiera sido adecuada la inclusion
de una referencia a la permanencia, porque a la vista del articulado, parece que

Unicamente de esta manera se podria considerar como grave.

Llegados a este punto, hace falta reflexionar sobre, en definitiva el injusto penal
que supone ésta conducta. Cabe observar que se configura atendiendo a la produccién
de un grave acoso a la victima, en clara distincion con la produccion de un menoscabo
grave para la integridad moral. La técnica legislativa empleada, que incluye en la
definicién el concepto de acoso, no es la mas adecuada, a la luz de lo que se ha expuesto
hasta el momento, pero debe reconocerse como positivo el mayor acierto en la
configuracidn de las relaciones entre el delito contra la integridad moral y el delito de

acoso inmobiliario.

61 El art. 620 CPE define la falta de coacciones como “los que causen a otro una amenaza, coaccion,
injuria 0 vejacion injusta de caracter leve, salvo que el hecho sea constitutivo de delito.” Sélo es
perseguible mediante denuncia de la persona agraviada o de su representante legal y se castiga con multa
de 10 a 20 dias. La atenuacion de la pena deriva de la reducida incidencia de la violencia en la libertad de
decision y de accion de la victima. Véase la STS 669/1999, de 5 de mayo, RJ 1999\3391.
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No cabe duda de que, siendo éste un subtipo en definitiva, de menor envergadura
como se ha constatado, —porque el resultado del delito no es la produccion de un
menoscabo de la integridad moral, sino la produccién de un grave acoso a la victima—,
se deja abierta la posibilidad de que ciertas conductas de acoso, de la naturaleza que
sean, puedan llegar a integrar el delito contra la integridad moral, si compusieran en su
conjunto un trato degradante. Asi perfilada la infraccion no pareceria adecuado el
castigo con la misma pena que la del parrafo anterior, salvo que la razon provenga de la

integracién de la agravante de abuso de superioridad.

La reforma aprobada pone el punto y final al debate sobre la propia necesidad de
un delito especifico de acoso inmobiliario y facilita a los operadores juridicos la
persecucion de conductas que se perciben socialmente como nocivas y que
aparentemente en los Ultimos afios han experimentado un importante incremento o, al

menos, una elevacion en el porcentaje de denuncias.

El legislador, finalmente, se ha mostrado cauto en la tipificacién del acoso,
cifiendo la tutela frente a esta agresion a las modalidades que ha considerado mas
graves. Observamos que en relacion con la incriminacion especifica del acoso
inmobiliario se produce un extrafio criterio de ubicacion tipificandolo por duplicado, sin
seguir lo que se podria llamar un mismo hilo conductor para afrontar el acoso
inmobiliario en su globalidad. Una muestra de ello es que los articulos, aun y siendo
consecutivos se refieren por un lado a las coacciones y por el otro al trato degradante,
como si el legislador no acabase de ubicar donde se debe tipificar y por ende a qué se

acerca mas el acoso inmobiliario si a las coacciones o al trato degradante.

Asimismo, parece haber prescindido, mediante la expresion actos, de las
modalidades omisivas de hostigamiento o humillacion, que suelen ser frecuentes en el
contexto del acoso inmobiliario. Subsisten, con todo, los problemas de prueba propios
del acoso, por su especial naturaleza, y las dificultades inherentes a la integracion en un
todo de conductas de variado tenor y articulado. Ademas existe la circunstancia, de
dificil solucion, de que sean habitualmente varias personas quienes contribuyan, en
mayor o menor medida y sin acuerdo previo o explicito al hostigamiento, incluso

mediante comportamientos de naturaleza omisiva.
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IV. MEDIDAS DE INTERVENCION

4.1. Planteamiento

Respecto a estas medidas hace falta analizarlas en los concretos supuestos de
acoso inmobiliario, ya que sucintamente podrian resumirse en eéstas, explicando

posteriormente la casuistica de las mas relevantes:

1. No se tiene que firmar nada sin asesoramiento legal, debido a que la

vulnerabilidad del arrendatario sera aprovechada por el arrendador.

2. No se debe dejar de pagar la renta y no se debe atrasar el pago de ésta.
Ademas se debe exigir recibo del pago de la renta convenida. Si no se acepta por parte
del arrendador este pago por los medios habituales, se ha de enviar al propietario un giro

postal o consignar las rentas en el juzgado, como establece el art. 1176 CC.

3. Se deben poseer testigos para poder probar el hostigamiento cometido por el
acosador inmobiliario, de cara a preconstituir pruebas. Es conveniente levantar acta de

lo que suceda y que firmen como testigos.

4. Se deben tener fotografias de los elementos del edificio que se hayan
deteriorado por falta de mantenimiento del propietario, incumpliendo dicha obligacién

de la que es titular.

5. Se tiene que reunir toda la documentacion que haya mediado entre el
arrendatario y el propietario o el administrador de fincas. No hay que deshacerse de
ninguna notificacion, incluidas las que se acostumbran a colgar en el portal como

anuncios, dada la eficacia vinculante de la oferta que en éstos se contiene.
6. Se tiene que localizar y leer el contrato de arrendamiento, asegurandose del

régimen transitorio de la LAU anteriormente explicado. Si no se sabe interpretar el

contrato, se puede acudir a las Asociaciones de Consumidores y Usuarios.

44



7. No se debe admitir ninguna informacion verbal procedente de propietario o

del administrador de fincas. Hay que exigirlo todo por escrito.

8. Si se comprueba que se empiezan obras y no se ha informado al arrendatario,
bien sea de los espacios comunes o de las viviendas desalojadas, hay que acudir al

ayuntamiento a fin de comprobar que tienen la correspondiente licencia de obras.

9. Es conveniente acudir a las asociaciones de vecinos y comprobar si hay otros
casos parecidos en la misma zona o por parte del mismo promotor, para organizar un

movimiento colectivo. El hecho es denunciar pablicamente la situacion.

10. Ante amenazas, insultos, cambios de cerraduras entre otros supuestos, es

necesario interponer una denuncia y asesorarse legalmente.

En lo que se refiere a los actos por los que el arrendador informe al arrendatario
de que la renta debe pagarse en un determinado despacho de abogados o inmobiliaria,
existe problematica, ya que la obligacion del pago de la renta, segun el art. 1574 CC que
se remite a su vez al art. 1171%, donde se establecen unos lugares alternativos, —como
seria con anterioridad a fijar ese despacho de abogados o inmobiliaria—, fija en su
defecto el domicilio del deudor. Habitualmente cuando el arrendatario acude a dicho
despacho se le informa de que no importa que pague por trimestres vencidos y que no
haga caso de los requerimientos de pago del propietario, hecho que provoca que la
demora en el pago sea apreciada por el arrendatario cuando recibe una demanda de
desahucio, y por tanto no la pueda enervar porque ha sido requerido de pago
anteriormente por el propietario, sin atender dicho requerimiento, siendo crucial la
demostracion de que existia un vicio del consentimiento en no atenderlo, concretamente

error.

Respecto a los cortes en los suministros, la Gnica via posible es requerir

fehacientemente al arrendador, es decir mediante un burofax o conducto notarial

%2 El articulo establece unos lugares de pago alternativos, y comunes al resto de contratos: “[e]l pago
debera ejecutarse en el lugar que hubiese designado la obligacion. No habiéndose expresado y tratandose
de entregar una cosa determinada, debera hacerse el pago donde ésta existia en el momento de
constituirse la obligacion. En cualquier otro caso, el lugar del pago sera el del domicilio del deudor.”
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habitualmente, para que éste dé de alta los servicios, ya que es una obligacion del

mismo mantener la vivienda en un estado apto para su uso como vivienda®.

Si ademaés de realizar estos cortes el arrendador, Ilegase al extremo de “pinchar”
la conexidn eléctrica o de agua para generar un coONsuMO excesivo y como consecuencia
unos cuantiosos gastos al arrendatario, no quedaria mas remedio en este eventual caso,
que solicitar a la empresa suministradora una inspeccion de las instalaciones y formular
denuncia por el delito de defraudacion del fluido eléctrico, previsto en el art. 255
CPE®™.

Resulta frecuente también que se provoquen molestias al arrendatario con
supuestas obras de mejora, que se mantienen en el tiempo para provocar la indignacion
de éste y forzar el objetivo de que abandone la vivienda. El arrendador, segun el art.
22.2 LAU®, debe notificar la obra por escrito al arrendatario con una antelacion de al

menos tres meses, informandole de la naturaleza, comienzo, duracion y coste previsible.

Ademas, si las obras provocan un perjuicio al arrendatario, éste tiene derecho a
la reduccion de la renta de manera proporcional a la parte de vivienda de la que se vea

privado, siendo acumulable a una indemnizacién de los gastos que las obras le obliguen

83 Se contiene esta obligacion en los arts. 1554.2 CC que reza “[a] hacer en ella durante el arrendamiento
todas las reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado de servir para el uso a que ha sido
destinada” y 21, 27.3 y 40 LAU.

Véase la SAP Barcelona 192/2013, de 14 de marzo, en la que se relata que el acusado, a parte de

injuriar a las denunciantes, incumplia con su obligacidon de mantener la vivienda y sus accesos aptas para
su uso como vivienda: “reconocié haber llamado la las denunciantes alguna vez "chafarderas",
desatendiendo su obligacion como arrendador del mantenimiento de la escalera y la planta superior y
reconociendo que no se han sustituido las bombillas rotas de la escalera, y que cambi6 el sistema de
apertura de la puerta de la calle por su propia comodidad, obligando a las denunciantes a tener que bajar
los peldafios para abrir la puerta de la calle.”
% En este articulo se prevén los supuestos en los cuales se comete el infraccién penal: “[s]era castigado
con la pena de multa de tres a 12 meses el que cometiere defraudacion por valor superior a 400 euros,
utilizando energia eléctrica, gas, agua, telecomunicaciones u otro elemento, energia o fluido ajenos, por
alguno de los medios siguientes:

Valiéndose de mecanismos instalados para realizar la defraudacion.

Alterando maliciosamente las indicaciones o aparatos contadores.

Empleando cualesquiera otros medios clandestinos.”

% Dispone el articulo “[e]l arrendador que se proponga realizar una de tales obras debera notificar por
escrito al arrendatario, al menos con tres meses de antelacion, su naturaleza, comienzo, duracién y coste
previsible. Durante el plazo de un mes desde dicha notificacion, el arrendatario podra desistir del
contrato, salvo que las obras no afecten o afecten de modo irrelevante a la vivienda arrendada. El
arrendamiento se extinguira en el plazo de dos meses a contar desde el desistimiento, durante los cuales
no podran comenzar las obras.”
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a efectuar. De esta manera, si se inutiliza el uso de la totalidad de la vivienda, el

arrendatario podria no pagar la renta.

Respecto a los supuestos de robos con violencia provocados por el arrendador
bien sea directa 0 mediatamente, o formas mas sutiles de acoso, asi como incumplir los
deberes de conservacion del inmueble®, en tales casos, las resoluciones judiciales
suelen acordar el archivo del procedimiento por falta de tipicidad penal®’.

A la luz de estas situaciones cabe considerar si a pesar de estas resoluciones
judiciales reacias a admitir la via penal en los casos de acoso inmobiliario, por
conductas omisivas respecto al incumplimiento de deberes legales, considerando el
principio de minima intervencion del Derecho Penal, existen tipos penales en nuestra
legislacion para defender y obtener un correcto tratamiento penoldgico, como via
preferente respecto al resto de érdenes jurisdiccionales.

4.2. Derechos y acciones accesorias del arrendatario ante el acoso del arrendador

Los derechos y acciones que tiene el arrendatario frente al acoso del arrendador

son varios y es oportuno verlos frente posibles situaciones:

% Vid AAP Barcelona 537/2011, de 19 de julio, JUR 2011\317173, dénde anula el sobreseimiento y
ordena seguir adelante la instruccién de un supuesto acoso inmobiliario porque existen una serie de
conductas activas, como son el hecho de que en la escalera no haya luz y las manifestaciones del
recurrente de que el acusado le presiona cuando se lo encuentra diciéndole que se tiene que marchar y que
busque otra vivienda. Muestra el auto que “[e]xisten indicios de que el estado lamentable del inmueble se
debe a la intencion del acusado de que los inquilinos abandonen el inmueble, pues ha reconocido haber
entrado en negociaciones con una promotora para derribar la finca y construir obra nueva. Por tanto, y
ante la falta de declaracién del resto de vecinos del inmueble, cabe concluir que existen indicios de que
los hechos sean constitutivos de un delito de coacciones del art. 172 del CP , no estando justificado en
este momento el sobreseimiento de la causa.”

%7 Vid AAP Barcelona 2991/2004, de 21 de junio, Id Cendoj: 08019370062004200155, dénde en un caso
de denuncia de acoso inmobiliario por actuaciones tales como dafios materiales en la vivienda, ausencia
de reparacion alguna por el arrendador y la negativa a recibir el pago de la renta, remitia a la via civil con
las siguientes palabras: “[n]o cualquier actuacién de un arrendador encaminada a dificultar al arrendatario
el disfrute del bien arrendado puede incardinarse en un ilicito penal, se precisa que concurran los
elementos antes referidos y aun cuando la Sra. Estefania tenga avanzada edad y la situacion le genere
preocupaciones y desasosiego no por ello se la puede calificar de intimidatoria.”

Ademas resulta de interés la AAP Madrid 4900/2006, de 26 de junio, Id Cendoj:
28079370062006200236, dénde sefiala en un caso semejante que “la via penal no es la adecuada para
resolver los problemas o incidencias que surgen cotidianamente en las relaciones de vecindad, debiendo
acudir los recurrentes, como se pone de manifiesto por acierto por el Instructor, bien a la via civil bien a
la via administrativa para dirimir sus conflictos, pues el principio de intervencién minima del Derecho
Penal supone que la sancion penal no debe actuar cuando existe la posibilidad de utilizar otros medios o
instrumentos juridicos no penales para restablecer el orden juridico.”
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1. Si se tiene la sospecha de que se vendera el piso del que es arrendatario, es
necesario consultar en el Registro de la Propiedad la titularidad del inmueble. Si el
propietario ha dispuesto del inmueble sin la notificacion de la transmision al
arrendatario, aln puede ejercer, si éste lo desea, el derecho de adquisicién preferente,
contenido en el art. 25 LAU®.

2. Si el propietario no realiza las obras de mantenimiento necesarias, es
imprescindible exigir su realizacion mediante un medio fehaciente, como puede ser un
burofax o conducto notarial. Se puede encontrar asesoramiento en asociaciones de
consumidores e incluso donde existan, en los servicios publicos de asesoramiento legal,

dirigidos tanto a propietarios como a arrendatarios.

3. Es importante solicitar una inspeccion en los servicios de urbanismo del
ayuntamiento correspondiente ante problemas de insalubridad o deterioro relevante. La

autoridad puede, en tales casos, imponer la realizacion de las obras al propietario.

4. Si hay un problema urgente, como pueden ser ruidos estructurales o posibles
desprendimientos a la via publica, es necesario realizar una llamada a los bomberos,

éstos informaran al ayuntamiento para imponer una eventual sancién administrativa.

5. Si hay problemas menores, como pueden ser cambios de cerraduras en la
puerta de acceso o acumulacion de suciedad, se debe avisar a la policia local y dejar

constancia de la queja, para que la denuncia quede perfectamente documentada.

V. CONCLUSIONES Y CONSIDERACIONES DE LEGE FERENDA

El Mobbing inmobiliario o Blockbusting constituye un nuevo fendémeno en el
Derecho Penal, con implicaciones civiles, debido a los constantes ataques u
hostigamientos sufridos por la victima, habitualmente arrendataria de un inmueble
antiguo y que provoca una situacion frente a la cual es necesaria la adopcion de las

medidas necesarias para limitar dicho fendmeno. A la vista de la situacion, cabe

% Reza el articulo, en lo que aqui interesa, “[e]n caso de venta de la vivienda arrendada, tendré el
arrendatario derecho de adquisicion preferente sobre la misma.”
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detenerse un momento y reflexionar si el panorama de lege lata es deseable, o si es por
el contrario mejorable, revirtiendo todo en si es adecuada la tipificacion actual del acoso
inmobiliario en los delitos de coacciones y de trato degradante. Se podria decir que
actualmente nos encontramos frente a una manifestacion mas del Ilamado populismo
punitivo, con las probleméticas concursales y sistematicas de las que adolece la reforma,

ya explicadas.

Cabria la posibilidad de considerar como delito continuado la coaccién béasica no
agravada del parrafo primero del art. 172.1 parrafo tercero CPE, ya que la presién sobre
el arrendatario habitualmente para que abandone la vivienda no se limitara a un unico
acto de violencia, sino que se reiterara en el tiempo, con actos coactivos para aumentar
la presion, lo que, en aplicacion del art. 74 CPE, permitiria imponer la pena en su mitad
superior e incluso elevarla hasta la mitad de la superior en grado, siguiendo las pautas
del art. 70 CPE.

El hecho de que exista esta posibilidad, que va mas en consonancia con la
compatibilidad con el resto de preceptos de nuestra regulacion, podria ser un argumento
en contra de sobretodo, la oportunidad de la doble tipificacién del acoso inmobiliario,
en especial en el delito de coacciones, aun y siendo util desde el punto de vista de la

politica criminal para dar seguridad juridica al tratamiento de este tipo de situaciones.

Cabe entender que el planteamiento deseable seria la especifica tipificacion
como delito plenamente autobnomo en un articulo nuevo, ya que no hay lugar a dudas
respecto de la importancia de este bien juridico protegido frente a otros que puedan ser

afectados por la coaccion o el trato degradante.

Por tanto, no se discute la oportunidad de la sobreproteccion, sino la duplicidad
en la tipificacion por una técnica legislativa inadecuada, asi como una ubicacién que
plantea dudas sobre la finalidad del legislador con la tipificacion, por la entidad propia
y autébnoma ya explicada que deberia tener el acoso inmobiliario. Ademas, existe un
sector doctrinal que defiende la ubicacion junto con el allanamiento de morada.
Entiendo que no seria del todo defendible, ya que ain y desarrollandose las conductas
en la vivienda, los bienes juridicos e intereses a atender son de naturaleza

completamente distinta. EI comin denominador de los dos delitos seria considerar la
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vivienda como parte integrante del derecho a la intimidad, y por tanto considerar
afectaciones a este derecho, tanto la privacion como la entrada sin la debida
autorizacion, bien sea del propietario o de la Administracion, pero cabe insistir que no

serian asimilables las conductas de acoso inmobiliario al allanamiento de morada.

Ademas, el legislador ha desaprovechado una buena ocasion para solucionar un
problema como es la interpretacion extensiva del término violencia ya explicado, que no
solo incumbe la vis physica, sino también la moral y la vis in rebus, siendo suficiente

especificar violencia o afiadir intimidacion al articulado.

Estas posibles soluciones de lege ferenda, constatan que la técnica legislativa no
es adecuada en relacion con los otros preceptos ya existentes, ya que existe una falta de
compatibilidad entre lo ya existente y la nueva reforma en este ambito. Aln y con eso,
por razones de politica criminal, y para crear seguridad juridica frente a qué preceptos
sirven para calificar lo que en definitiva es el acoso inmobiliario, cabe entender que es
conveniente su tipificacion, pero sin olvidar que cada nueva reforma debe ser conexa

con las normas de las que ya nos hemos provisto.

El nacleo de la cuestion radica en determinar si era necesario acometer las
reformas realizadas para dar respuesta al fendmeno del acoso inmobiliario, es decir, si
se carecia absolutamente de instrumentos para dar una efectiva respuesta —cuando ya se
remitian las conductas a la coaccion y al trato degradante-, y si de otro lado, las
reformas que se han llevado a cabo cumplen con el objetivo de proporcionar una mayor
proteccion a las victimas del acoso inmobiliario. Cabe traer a colacién en estos
momentos que debido al caracter fragmentario del Derecho Penal hace falta ser
exhaustivos a la hora de recurrir a los distintos instrumentos extrapenales de resolucion

de conflictos, debiendo utilizarse la Ley penal s6lo como ultimo recurso.

Ademas, debido a la escasez de la legislacion administrativa y civil promulgada
hasta el momento sobre el acoso inmobiliario, se podria decir que en el acoso
inmobiliario se ha recorrido el camino en una direccidn equivocada, huevamente como
en otras ocasiones hacia un aumento punitivo, reforma tras reforma, perdiendo el

compas de lo que deberia ser, en definitiva, la ultima ratio del Derecho Penal,
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entendiendo que deberia acompafiarse la regulacion penal de medidas preventivas de

caracter civil y administrativo.

Aln y con eso, cabe considerar como defendible la actual reforma, aunque seria
mejor una tipificacién autdnoma del acoso inmobiliario, pero resulta util para dotar de
seguridad juridica y sobretodo cumplir con el principio de tipicidad respecto a las

conductas de acoso inmobiliario.

Como se ha explicado, con anterioridad a la reforma promovida por la LO
5/2010, los delitos de coacciones y los delitos contra la integridad moral ya se
encontraban en condiciones de dar una respuesta juridica a los supuestos mas graves de
acoso inmobiliario, que son aquéllos que necesariamente deben encontrar una adecuada
respuesta juridico-penal, aunque fue una solucién jurisprudencial no prevista por la

norma, con el problema ya descrito del principio de tipicidad.

No obstante, como el legislador tiene el convencimiento de que es necesario
brindar una respuesta mas completa a esta conducta, castigando penalmente todas las
conductas que estén dirigidas a impedir o dificultar el legitimo disfrute de la vivienda,
incluyendo aquéllas en las que no se haya utilizado violencia o en las que se ha
infringido un trato degradante, entonces si que podia resultar Gtil la tipificacion expresa
del acoso inmobiliario, pero insistiendo en la equivocacion de la doble tipificacion,
cuando tiene suficiente entidad el acoso inmobiliario por si mismo. En todo caso, a la
vista de los problemas de sistematica y concursales, asi como el articulado amplio en si
mismo, se puede concluir que las reformas operadas en el afio 2010 no parecen las méas

adecuadas para cumplir con estos objetivos.

Ademas, la reforma que se ha realizado en el ambito del delito de coacciones no
solo no amplia el ambito de aplicacion de este delito, sino que, acentda los problemas
interpretativos ya existentes, como se ha explicado anteriormente. En lo que respecta al
nuevo delito de acoso inmobiliario tipificado como un delito contra la integridad moral,
cabe considerar que la tipificacion autonoma de este fendmeno, no deberia centrarse en
la proteccion de la integridad moral, ya que este valor no necesariamente se ve

lesionado a través de las conductas que constituyen el acoso inmobiliario. De ahi,
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especialmente aunque no exclusivamente, se entreve la importancia de la tipificacion

autbnoma.

Por eso resulta constatable que el problema subyacente a este articulado radica
en la inadecuada configuracion del bien juridico, que es atacado de forma primordial a
través de las conductas de acoso inmobiliario, y de ello derivan el resto de problemas de
sistematica, ya que en realidad lo que se pretende proteger en su conjunto en los dos
tipos delictivos es el disfrute de la vivienda, entendido como una facultad derivada de

un derecho de carécter patrimonial.

Existe una parte de la doctrina que considera que el acoso inmobiliario se podria
tipificar de manera auténoma junto con los delitos patrimoniales, en especial junto a las
conductas de usurpacion de bienes inmuebles, de forma semejante a lo que se ha dicho
respecto del allanamiento de morada. Entiendo que si bien el objeto, entendido como la
vivienda es el mismo, el bien juridico protegido para nada coincide, siendo mas

oportuno dotarle de autonomia en los delitos contra las personas.

Ademés cabe considerar o recordar que el delito de usurpacion protege el
disfrute de las distintas facultades derivadas de la titularidad de, por ejemplo, un
derecho real como el usufructo, mientras que la nueva figura del delito de coacciones
agravado en el caso del acoso inmobiliario, protege la facultad de disfrute de la vivienda
que puede derivarse de un derecho real o personal, ya que, en todo caso, la Unica
limitacion derivada de la configuracion tipica indica que debe tratarse de un disfrute
legitimo, como se ha explicado, y no por tanto en funcion de qué posicion ocupe el

sujeto agraviado.

Para verlo, basta con poner de ejemplo el supuesto en el que se impide a un
usufructuario el legitimo uso y disfrute de la vivienda utilizando violencia, que a la vista
de la actual regulacion, daria lugar a un concurso de leyes, ya que se trata de un
supuesto que podria quedar encuadrado en ambas figuras, hecho que supone el
inadecuado tratamiento de la figura del acoso inmobiliario que se viene constatando a lo

largo de este trabajo.
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Como alegato final, cabe defender la tipificacién autbnoma como la Unica via
con garantias efectivas de solucion de los problemas de los que adolece la regulacion
actual. De esta manera, se podria abordar definitivamente una reforma en un sentido
positivo, en un sentido como se trata por otra parte, de dar un tratamiento juridico
adecuado al acoso inmobiliario, sin los problemas de sistemética y técnica legislativa ya
enunciados. En este caso, como en anteriores reformas de la legislacion penal, el
legislador parece haberse orientado no por criterios estrictamente académicos o de
politica criminal, que aconsejasen una reforma en esta direccion, sino por peticiones que
en pocas ocasiones se informan de un verdadero sentido académico, constatdndose esta
situacion en la técnica legislativa altamente mejorable que tienen los preceptos que

regulan el acoso inmobiliario.

Este cardcter académico, es necesario y oportuno para poder valorar la
oportunidad de una regulacion en concreto. Una oportunidad que se sostiene
frecuentemente con el delirio punitivo que supone reforma tras reforma sin una vision a
largo plazo, exigible para dar solucion a determinados fendmenos delictivos. Como
consecuencia existe la percepcién de que todo ello se hace en beneficio de este bien tan
preciado que parece ser la seguridad ciudadana, o mas bien deberia decirse el panico a
ser victimizado, en una sociedad en la que se quiere asegurar todo y no asumir las
consecuencias de ningln riesgo, siendo un perfecto termometro la descompensacién
existente entre este baremo que permite el incremento punitivo constante y sin
solucionar la problematica de fondo, que es la seguridad ciudadana y la tasa de

victimizacion efectivamente producida.
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