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ASEDIO CRIMINAL EN EL CONTEXTO
DE LA ESPECULACION URBANISTICA

Proft Dr* MYRIAM HERRERA MORENO*

[. PLANTEAMIENTO

El asedio o acoso inmobiliario, recientemente identificado como una de las variedades del “mobbing”,
u hostigamiento moral, constituye una de las mds acentuadas manifestaciones de la nueva criminalidad
ccondmica, asociada a la especulacién urbanistica. Este ensayo se propone plantear los principales
aspectos victimolégicos, criminoldgicos y juridico-penales que suscita esta reciente modalidad de acoso
criminal, si no precisamente desconocida, décadas atrds, actualmente en auge. en Espafia '

El crecimiento de las grandes ciudades obra, en nuestros dias, la imparable y progresiva reva-
lorizacién de dreas urbanas depauperadas, y abre la veda ambiciosa a la adquisicién, a bajo coste,
de edificios semi-derruidos en nuevos enclaves de privilegio. Al socaire del fenémeno inversionista
que tiene en la vivienda su activo mds seguro, el imparable alcismo en los precios del suelo ha
propiciado que la lucha por la propiedad inmobiliaria se convierta, en algunas ocasiones, en el
escenario de una batalla desigual.

Este tipo de enfrentamientos, asi, tiene como objetivo genérico la propiedad de edificios en el
casco histérico de las ciudades, en barrios en proceso de reforma urbanistica, y con alta demanda
de vivienda. La voracidad urbanistica, asf, ha encontrado en el acoso (y, derribo, ciertamente) un
mecanismo, tan poderoso como ilicito, para dejar expedita la via hacia el jubiloso “pelotazo™ in-
mobiliario, con obtencién de abusivas plusvalias®.

Delo que ha sido denunciado como “ceguera institucional voluntaria™ se ha pasado, desde me-
diados del 2003, a experimentar una eclosién medidrica que la frecuente denuncia de asociaciones
vecinales venfa preludiando. Sin lugara dudas, los medios de comunicacién asi como la propia ficcién
artistica o popular vienen, una década atrds, haciéndose eco creciente de la presencia y relevancia de
este fenémeno, ya internacionalizado, que, sin embargo, ha permanecido durante mucho tiempo
circunscrito al dmbirto, fabulesco, acientifico y difuso, de la “leyenda urbana”

Ralentizadamente, algunas reacciones institucionales’ vienen, desde entonces, sucediéndose®.

*Profesora de Derecho Penal y Criminologia en la Universidad de Sevilla. Espaia.

! De inusitada ha calificado la prictica del Blockbusting €l Auto de 19 de agosto de 2004, del Juzgado de Instruccién nim seis de
Gexo, en el célebre supuesto del “cerco” de la Case Tangora.

* Término popular del drea lingiifsrica gaditana, alusivo a un ascenso inopinado o ganancia vertiginosa y desproporcionada, que
se extiende hoy al dmbio politico o socio-ccondmico. De idéntico dmbito procede asimismo el elocuente y referencial asustavsejas,
término que, como denominador genérico del fenémeno de coaccién inmobiliaria, estd, en nuestros dias, imponiéndose expresivamente
al neologismo mobbing.

?Tuser peL Pivo, Pedro, Mobbing Inmobilierio, Gufa pricrica, Barcelona 2004, pég. 13-27.

! Vid. Dossier Violencia Inmobiliaria, Coordinadora contra la especulacion del Raval, mayo de 2005, pig. 12.

? La préctica de asedio urbanistico ha sido planteada en distintas ocasiones, como veremos, asf en el Parlamento Nacional come
en algunos de los auronémicos, (recientemente asi, ¢l Parlamento Andaluz Proposicién no de LEY 7-04/PNLC-000201, formulad el
7 de septiembre de 2003, relativa a la creacidn de la Agencia Andaluza contra el Acoso Inmobiliario; igualmente, en las Cortes de Ara-
gon, Comparecencia del Justicia de Aragin para presentar el Informe especial sobre le Calidad de vida de las personas mayores: un supuesto
especial, el maltrato D.S. C.A. Serie A 37)) con peticidn de acciones legislativas de alcance. Sin embargo, la respuesta institucional se ha
centrado, bisicamente, en la adopcién de medidas adminiserativas a nivel municipal.

Igualmente, en la Sugerencia (octubre de 2004), formulada por el Defensor del Pueblo Andaluz, (dirigido a las Delegaciones de
Urbanismo de las Alcaldias de los Ayuntamicntos Capitales de Provincias y Municipios de mis de 50.000 habitantes), se realiza un
inicial acercamiento a la problemirica del asedio urbanistico.

8 Vid. Dossier Violencia hamobiliaria, Coordinadora contra la especndacidn del Raval, mayo de 2005, pdg.7
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A su vez, una atencién judicial cada vez mds volcada en el reconocimiento de nuevos fenémenos
criminales ha determinado la aparicién de resoluciones judiciales que no sélo abordan estas prac-
ticas, sino que las nombran ¢ identifican de modo pionero en nuestro panorama juridico’. De este
modo, la atencién institucional y la prdcrica judicial han terminado por aceptar la especificidad y
autonomfa relativa del llamado indistintamente mobbing, acoso o asedio inmobiliario, cuyo andlisis
aquf se aborda desde las perspectivas victimoldgica, criminoldgica y normartiva.

Aunque no cabe descartar la interrelacién de esta conducta con otras dreas de criminalidad y
figuras victimoldgicas, * la victimizacién coacriva del anciano en el 4mbito inmobiliario serd abordada
aqui con particular y central interés, como paradigmdrico exponente de los conflictos y desafios de
un mundo en vertiginosa transicion.

Las conductas de asedio inmobiliario inciden en el disfrute de un derecho fundamental como es
el Derecho a una vivienda digna, reconocido en nuestra Constitucion en el articulo 47 CE’. Puede
ser discutible que la Constitucién consagre en tal precepro un derecho subjetivo directamente
oponible ante los tribunales, pero sf parece claro que el mismo viene configurado como platafor-
ma y soporte de derechos inequivocamente fundamentales. Asf la referencia constitucional a una
vivienda digna remite de modo paladino ¢ inmediato al nicleo de Libertades Civicas contenidas
en el Art. 10 CE: la dignidad de la persona, los derechos inviolables que le son inherentes y el libre
desarrollo de la personalidad. La relevancia de estas conductas queda, pues, en ral consideracién,
suficientemente evidenciada.

1. ASUSTAVIEJAS, REVIENTACASASY OTROS ARTIFICES DEL ASEDIO URBANISTICO

En ciertas ocasiones los abusos parten del tradicional casero, patrén o primer propietario del viejo
inmueble. Suele ser cada vez mds frecuente, sin embargo, que la presién proceda del sector de em-
presas inmobiliarias'®, especializadas en adquirir antiguos edificios, con o sin inquilinos, incluso
(segtin se especifica, significativamente, en la publicidad de estas sociedades) los de “renta antigua”.
Seglin se denuncia, las empresas inmobiliarias compran a precios inferiores a los del mercado, no
s6lo por depauperadas condiciones del inmueble, sino también, y de modo muy particular, por la
existencia de los “bichos” o “gusanos”, relevantes factores del abaratamiento.

Entre los objetivos, confesos y por otra parte, legales, de estas empresas se sefiala un fin de reha-
bilitacién y posterior venta de la vivienda a sus ocupantes o a inversores. La primera de las disyun-
tivas (ejercicio del derecho de retracto y compra de la vivienda por el primitivo inquilino) resultard
muchas veces una mencién formal y cumplimentaria, dado lo excepcional de su realizacién!.

Serd, més frecuente, asf, que se entre en negociacién con el anciano inquilino de renta antigua.
Para realizar este abordaje, las sociedades suelen contar con un amplio equipo de asesores jurfdicos,
en contraste con el habitual desamparo informativo del inquilino. Tal negociacidn, y sus resultas,
puede ser un caldo de cultivo que determine el ulterior asedio.

Es aqui donde irrumpen criminalmente los acosadores inmobiliarios, hampones de dltima
generacién, ya popularmente identificados y temidos en los barrios donde operan: se les conoce, en

5 7 CopiNa Rossa M* Dolors “La jurisprudencia en Cataluia respecto al Mobbing Inmobiliario”, EI Lligal n° 30 juliol-secembre
2005, pdg 30.

- KSE procedencia y blanqueo irregular de capirales, como quedé planteado en la Pregunia al Gobierno relativa a la especulaciin
inmobiliaria de fos “Asustaviejas” en Cedliz, 184/027892 Boletin Oficial de Ias Cortes 24 de abril de 2002-Serie D Nim. 342..

" Art. 47 CE: Todos los espasioles tienen devecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes pitblicos promoverdn las |
condiciones necesarias y establecerdn las novmas pertinentes para hacer efectivo este derecho; regulande la urilizacion del suelo de acuerdo con
el interés general para impedir la especulacidn,

" Es de destacar la frecuente composicidn mixta de dichas empresas inmobiliarias, en las que se ha denunciado la participacién
puiblica, de modo que ¢l movimiento especulador tiene come polos protagonistas una presién combinada de instituciones prblicas y
capital privado. Vid. Dossier Violencia Inmobiliaria, Coordinadora contra la especulacion del Raval, mayo de 2005, pig. 7.

" Son conocidos, ademds, los intolerables obstdculos procesales al ejercicio judicial del derecho de retracto, como aquel de la irracional
exigencia de previa consignacion del precio, siendo asf que, en la generalidad de estos casos, el inquiline solo puede conseguir financiacion
con base en la garantia de la vivienda adquirida. Una sensibilidad diferente se muestra en Sentencias como las de la Audiencia Provincial
de Burgos de 31 de diciembre de 2002. Cit Maviol, José Marfa, “Mobbing Inmobiliario y Retracta”, en Mobbing Opinign 2004 .

** TuseT DEL Pine, Pedro, Mobbing nmobiliario, Guia prdctica, Barcelona 2004, pdgs. 27 y ss.
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cfecto, como asustaviejas, matatias™ -equivalentes a los anglosajones buhoneros del panico (“panic
peddlars’) o revientacasas, (“blockbusters™); todos ellos abocados a hacerse con el territorio asediado
por métodos que atinan las técnicas fraudulentas, de prevalimiento y coaccién, integradas en el
genérico “acoso” o “mobbing” inmobiliario'.

En estos casos, no cabe la concepruacién del asedio inmobiliario como mera prictica empre-
sarial abusiva o deshonesta: la técnica del asustaviejas va mds all4 de la propia del simple “ejecutivo
agresivo”. En estos caso, no se trata, como se ha dicho, de un estilo empresarial demasiado incisivo,
simple desviacién, por exceso, del modelo convencional socialmente tolerado: m4s all4 de una mera
agresion a los derechos que reglamentan el mercado y la oferta al ciudadano, hay que hablar de
prdcticas que violan relevantes derechos subjetivos'.

Como ese expuso, el mds recurrente perfil de la victima del acoso inmobiliario es el del anciano
en el umbral de la pobreza, muy en particular mujer y viuda, que malvive de su parca pensién'®, y
que, por otra parte, estd defendiendo una vivienda en frecuentes condiciones de precaria habitabi-
lidad: los propietarios no invierten en gastos de conservacién'?, que nunca podrian rentabilizar,
y los inquilinos no rienen capacidad econémica para reactualizar, por si mismos, sus necesidades
primarias, tales como saneamiento, fontaneria o calefaccién.'

La caracteristica victima del asedio es, asi, un individuo con bajo poder adquisitivo, escasa
informacién, receloso, alarmado y frecuentemente solitario’?, debilitados los mecanismos de co-
municacién e integracién social que le mantenfan ligado a un mundo ya cada vez mds borroso e
incomprensible para él.

II. ELEMENTOS DEL ASEDIO

Plan sistemdtico y preordenado. Para que en puridad podamos hablar de asedio inmobiliario, se hace
preciso excluir conductas aisladas en el tiempo, sin coordinacién entre sf, que pudieran manifestar,
cuanto mds, la existencia de tensiones, o atin abusos ilicitos en el seno de las relaciones contractuales
entre las partes. Elemento teleoldgico: persecucion de fines de lucro ilicito de cardcrer especulativo:
el objetivo perseguido es el desgaste animico de la victima para debilitar su capacidad transaccional
o bien lograr el abandono unilateral del inmueble.

IV. CONTENIDO DE LAS CONDUCTAS INTEGRANTES DEL ASEDIO

De los amplios informes de asociaciones vecinales corroborados en buena medida por la relacién

de hechos probados en las sentencias y resoluciones judiciales se pueden identificar distintas di-

ndmicas de hostigamiento®.

'* Término, que consigna el filslogo RoDRIGUEZ ALMODOVAR como representativo de una nueva ripologia criminolégica de desig-
nacién popular, con ciertos tinces de mitologfa urbana, como antafio lo fucron los sacamantecas o saca untos. RODRIGUEZ ALMODOVAR,
Antonio, Asustaviejas Diario £ Pais Andalucia, 20-07-2005

" TuskT pEL P10, Pedro o.m.c. pig. 27

'* Nistivura Haruo, “A victimological study of Dishonest trade practices”, en Vietims and Criminaf Justice, Vol 52f1, Particilar
groups of vicrims, edited by G.Kaiser, H. Kury v |. ALBrecHT, Max Planck Institur, Freiburg 1991, pdg. 173.

16 TuseT pEL Pino, Pedro, Mobbing Inmobiliarie, Guia préciica, Barcelona 2004, pdg. 33.

En cualquier pais de Europa, segiin los datos de EUROSTAT, ser mayor de 65 supone mayor vulnerabilidad econémica, mucho
mds si s trata de mujer que vive sola. Muchas mujeres, recurrentes objetivos de acosadores y asustaviejas, entran en dicha situacion de
precariedad y soledad d;{bmm siibita, a partir de la viudedad: un brusco trinsito socioeconémico que las deja especialmente inermes.
Las personas mayores en Esparia. Informe 2004, Imserso, Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, pdg. 338.

" El Defensor del pucblo Andaluz, en la Sugerencia de actuacion formulada el pasado octubre de 2004, ha asegurado quela in-
suficiencia de las ayudas para mejora del parque inmobiliario es la causa inmediatamente alegada, por més que, en demasiadas ocasiones,
el motivo que subyace en la dejacién de E:s ;L!ig.tcioucs delarrendador y del abandono del inmueble sea, sin duda, fa fieerte expectativa
especnlativa que poseen sus titulares ante la gran demanda que se ha generaclo de viviendas para residiv en esos espacio,

"% Limitaciones y soleclad parecen ser una ley de hierro que rige implacable los iiltimos afios de una gran parte de la poblaciin, de una
sociedad de la quee c!’d.v, sdlo hace unos aiios, firero protagonisias, Cit. en Personas prisioneras en sus viviendeas, Informe Especial del Defensor
del Pueblo Andaluz al Parlamento. Noviembre de 2003.

" El riesgo de sufrir abuso o explotacién econémica aumenta en los ancianos que viven en soledad, vid. Bazo Mes Teresa, El
laberinto de la violencia, (José Sanmartin Comp.) Barcelona 2004 , pig, 224.

* TUSET DEL PINO, Pedro, o.u.c pig. 28 y sigs.
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Dejacion dolosa de las obligaciones de conservacion del inmueble por parte de su titular %',

Maniobras simulatorias y fraudulentas: Maguinaciones de la propiedad encaminadas a confundir
al inquilino sobre aspectos relativos al estado del inmueble y el curso de la relacidn contractual *.

Violencia sobre las cosas: Acciones positivas de danos y causacién de desperfectos en el inmueble,
encaminadas a deteriorar el estado de la vivienda (inundaciones, apagones etc.) o a obstaculizar
sus servicios e instalaciones (portaje, seguridad estructural del inmueble, abastecimiento de aguas,
ventilacion electricidad).

Violencia psiquica y moval sobre las personas: Acciones de enfrentamiento verbal personal o pre-
sién intimidaroria, destinada a provocar reacciones de angustia, pdnico e inseguridad vital, condi-
cionando radicalmente su capacidad de decisién. Conductas de humillacién u hostigamiento que
afecran a la dignidad y libre desarrollo de la personalidad del individuo. * A menudo se verifican
conductas, por lo general, de menor relevancia auténoma, que aportan una mortificacién gratuita
por su reiteracién, innecesariedad y preordenacién al desgaste animico de la victima.

Afectacion de la salud ﬁsz'mz‘i

V. RELEVANCIA PENAL DE LAS CONDUCTAS

La relevancia criminal de las conductas citadas, en el contexto del asedio, oscila muchas veces entre
la legitimidad meramente formal y la ilicitud civil. Pese a ello, en muchas de las abusivas conductas
denunciadas cabe apreciar, bdsicamente, los perfiles tipicos un niimero relevante de injustos.

Asi, Lesiones (Arts 147 y 617.1 ), Estafa (Art. 248 ), Alteracién de precios (Art. 262 ), De-
fraudacién de fluido eléctrico (Arts 255 y 623.4 ), Dafos en propiedad ajena (Arts. 263 y 625 ),
Allanamiento de morada (Art. 202 ), Delitos contra la integridad moral (Art. 173 ), Amenazas (Arts.
169 y G20, Coacciones (Arts 172 y 620 ).Ademds de estos preceptos, habrd que tener presente la
posible aplicacién de de aquellas cliusulas penales que expresamente contemplen el especial desvalor
de un comportamiento que afecta al libre disfrute de un 4mbito vital tan prioritario y bdsico como
lo es la vivienda, 0 a un Derecho Fundamenral®

A este tiltimo respecto, es de singularizar el supuesto en que el asedio sea de tal intensidad y los
medios de comisién tan ofensivos, que la conducta trasciende el 4mbito lesivo propio de una estricta
afectacién a la libertad de obrar, propio de la coaccién. Puede parecer, asi, adecuada la aplicacién
del tipo cualificado de coaccién impeditiva del ejercicio de un Derecho Fundamental®.

En tan graves supuestos, estando involucrado un Derecho Fundamental como es el Derecho

*' Actuacién omisiva subjetivamente encaminada a obtener una declaracién oficial de ruina del inmueble o a hacer descender a
minimos los niveles de calidad de vida, hasta que el inquilino se ve obligado a un desistimiento unilateral no indemnizable. Sugerencia
del Defensor del Puchlo Andaluz, octubre de 2004,

* Con suplantacidn de personalidad, los aststaviejas se hace pasar por funcionarios inspectores, anunciando inminentes expedientes
de ruina. En el mismo sentido, se mueve a error al inquilino acerca de la periodicidad de los pagos, haciéndole creer que, en adelante,
la renta se habrd de pagar acumulando tres mensualidades. Cuando el impago, cfectivamente, se produce, el arrendador promoverd
el desahucio. Se denuncian suplantaciones de personalidad, asi en la visita de ciertos individuos que se hacen pasar por funcionarios
inspectores de la Gerencia de Urbanismo, con objeto de alertar a los habitantes ante una supuesta declaracién de inminente ruina del
edificio. En dltimo lugar, se ascgura al inquilino el wraslado a otro inmucble si cede al desalojo, condicién que no se llega a cumplir.

= Asi, se dificulta el acceso de la victima a servicios bdsicos —saneamiento, luz- o se interfiere en la intimidad, tranquilidad y
seguridad domiciliaria. Cabe también adseribir aqui la actitud del arrendador que ignora o se niega a toda comunicacién, rechaza abrir
o recibir las cartas y apremios de la victima, o rehisa domiciliar ¢l pago, haciendo que una persona mayor y de movilidad reducida
tenga que realizar largos desplazamientos.

I cortar toda via de comunicacién directa es, en efecto una de las mis recurrentes estrategias de acoso moral, de cardcter mar-
cadamente denigrante, ya que se actda sobre la premisa de objetivar a la victima (con los objetos no se habla). Asi consiguc conferir
arrogancia e impcsitivicf;d asu imagen HimGoven Marie- France £ acoso moral. £l maltrato psicoldgico en la vida cotidiana Barcelona
2006-2007, pdg 85 y sigs.

* A partir de la instalacién clandestina de aparatos de radiacién, microondas y de emision de ultrasonidos, causantes de jaquecas,
vértigox y mareos. TUSET DEL Pino, Pedro, o.ae pig. 28.

3 Asf, cuando la presién en el dmbite inmobiliario revista de especial reprochabilidad, podria estimarse como la mds grave coaccién
ejercida con objeto de impedir el ¢jercicio de un Derecho Fundamental, (Art, 172 parr. 2¢.). Tampoco, en su caso, pncfn’a obviarse la
consideracion, en la conducta fraudulenta, de que se estd afectando a la vivienda, como bien de primera necesidad (Arc. 250 12) enel
mismo sentido agravatorio que, en su caso, podria incumbir @ los dasios que coloquen al perjudicado en grave sitnacidn econdmica. (Are.
264 5°).

* Are. 172 in finem : ... Creando la coaccidn ejercida tuviera como objeto impedir el ejercicio de un derecho fundamental se impondrin
las penas en su mitad superior, salve que el hecho tuviera sefialada wna mayor pena en otre precepto de este Codigo.
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Constitucional a una vivienda digna y adecuaca (Art. 47 CE), surge la consideracién del acoso in-
mobiliario como violacién de un Derecho o Libertad Civica® .

Este Derecho Fundamental, que, como vimos, engloba aspectos relativos a la demarcacién de
un dmbiro residencial libre de interferencias, dotado de un minimo esténdar de cualidad de vida,
en dénde se garantice la dignidad personal y el Libre Desarrollo de la personalidad. Esta garantia
queda anulada por la mortificacién cotidiana de quien vive en una situacién mantenida y genera-
lizada de anomia residencial, con causacién de desasosiego vital, deterioro de la personalidad y la
cesacién de las interacciones sociales.

En efecto, la especial reprochabilidad de la conducta que quedaria adecuadamente cubierta, en
tales caso, por el tipo” Art. 172 in finem.Dicho tipo cualificado contempla un desvalor especifico,
con singular impregnacién del plano axiolégico relativo al Derecho vulnerado. Se tratarfa de una
conducta que va mds alld de la estricta coaccién®.

VI. VENTA DEL INMUEBLE Y BLOCKBUSTING, (ACOSO BASADO EN LA
ACENTUACION MALICIOSA DE RASGOS DE MARGINALIDAD).
ANALISIS DEL AUTO DE 19 DE AGOSTO DE 2004, JUZGADO DE
INSTRUCCION NUMERO SEIS, GETXO

Aunque con menor frecuencia, las conductas de presién inmobiliaria pueden también incardi-
narse en el marco operativo de una solicitacién mercantil, concretada en el ofrecimiento legal de la
compra de un inmueble por parte de un especulador. El acoso inmobiliario se vislumbra cuando
las estrategias de solicitacién mercantil sobrepasan lo que podriamos llamar unos tolerables niveles
de vehemencia, hostigamiento o incluso cierta agresividad, no desconocida en los mercados finan-
cieros, para adoprar formulas directamente coercitivas e intimidatorias.

Este formato de presién inmobiliaria para forzar la venta de un inmueble-que, de forma
novedosa, comienza a ser abordado judicialmente por nuestros tribunales- responde a la précrica
anglosajona del &lokbusiing (literalmente, reventar casas), surgido en el 4mbito estadounidense,
entre los afios 60 y 70 del pasado siglo. Se entiende por Blockusting o panic peddiing (“mercadeo
del pdnico”) el ejercicio de una prictica inmobiliaria por la que se incita a los propietarios a vender
sus residencias explotando el miedo a un cambio en la composicién racial del barrio y a una correlativa
pérdida de valor de la propiedad inmobiliaria®.

En Espafia, muy especialmente, €l sonoro caso de Guetxo, a propésito de la ya célebre Casa
Tangora ha operado sobre estas especificas bases, aunque evidenciando rasgos propios. El elemento
catalizador habrfa sido la negativa de un propietario a vender su inmueble al duefio de las viviendas
contiguas. En el dmbito civil, ya se habfa importado el concepto de acoso coactivo, como mecanis-
mo de forzamiento de la voluntad contractual, en una compraventa®. Pero, en esta ocasién, la
maniobra era de una envergadura que justificé el tratamiento penal en la resolucién popularizada
“Auto del Blokbusting™'.

Segiin se aduce en la misma, sobre la base de una estrategia planificada, el asentamiento de un
nutrido colectivo de gitanos (treinta individuos en situacién de indigencia) ha sido preordenado a
la erosién del vecino recalcitrante a la venta de su propiedad. Para ello, segiin se evidencia, se ha
fomentado maliciosamente la libre manifestacién de rasgos de marginalidad cultural e inadaptacién
social estereotipicamente asociados a este colectivo: hacinamiento, suciedad, irrespeto a la propiedad

*Tal es como se recordard, uno de los perfiles estudiados en la categorizacion del asedio inmobiliario Vid. BeauLieu, marie, frrer-
vention for victimized elderly peaple, Association Québecoise Plaidoyer-Victimes, Seprember 1992, pdg. 25.

* POLAINO NAVARRETE, ﬁ[iguel. “Delitos contra la libertad”, en Crerso de Derecho penal espaiol, Parte Especial, Dirigido por Manuel
Cobo del Rosal, Madrid 1996, pigs. 264.

** Pearson v. Edgar, 965 F, Supp. 1104, 1108-09 (ND. I11. 1997).

* Asi, STS de 22 de abril de 1991, ¢iz. Copina Rossa M2 Dolors La jurisprudencia en Caralufa respecto al Mobbing Inmobiliario,
El f.x':;gaf n® 30 juliol-setembre 2005, pig 28.

T Término que el propio drgano acE}pta. tildando la préctica como “inusitada” en el dmbirto espafiol (Vid. Auto de 19 de 0500
de 2004, Juzgado de Instruccién nimero seis, Gerxo, Diﬁgencias Previas 777/03, Antecedente de hecho segundo).
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privada, desérdenes y alborotos. Tal estrategia, socialmente desintegradora, y directamente poten-
ciadora de recelo intercultural y la discriminacidn, incorpora los rasgos criminolégicos propios del
asedio inmobiliario a partir del Blokbusting. El Auto, novedosamente, resuelve sobre la procedencia
de una orden de alejamiento que afectard a tres de los arrendatarios perturbadores®.

Pese a ello, el duefio del inmueble en juego no se mueve, como la tipica victima de Blockbusting
por sus aprensiones segregacionistas, ni se trama la explotacién de prejuicios racistas: por ¢l con-
trario, las victimas padecen una situacién real de acoso que se proyecta en ataques sistemdricos a su
propiedad de forma objel:iva, real, persistente y Hagrantc.

Desde un punto de vista victimolégico, es, clertamente interesante cémo el érgano judicial
resuelve ante lo que précticamente supone una arrogacion oficiosa del con'cepto de victima por
parte de los individuos convocados al acoso: la defensa de éstos aduce su cardcter de indigentes, su
condicién marginai, virtualmente necesitados de amparo material. La presente resolucién judicial
alza los derechos de las victimas por encima de otros factores en juego. Con independencia de la
situaciéon mdterial relativa de los intervinientes en el acoso®, no todos los implicados estdn en el
mismo plano ante el sistema:

Por un lado estdn unos ciudadanos respetuosos de las normas, por otros, unas personas sobre las que
pesan sdlidos indicios de responsabilidad criminal. La respuesta legal no es la misma en ambos casos (...)
Nétese que los denunciantes estin soportando un delito que se comete en su propio domicilio de forma
persistente y flagrante™.

Entre otras cuestiones de alcance victimolégico, la resolucién rechaza la aplicacién disfuncional
del principio de subsidiariedad y de ménima intervencién, en un sentido contrario al mds bdsico
requerimiento de amparo de las victimas.Como con buen criterio se ha puesto de manifiesto, no
se trata de que el Derecho penal intervenga minimamente, sino en la cabal medida en la que sea
necesario que lo haga, una vez verificada la procedencia de su intervencién®.

VIL EL ASEDIO INMOBILIARIO EN LA RELACION ARRENDADOR-ARRENDATARIO

Como qucdd aludido, es caracteristico que dicha conducta se produzca en el marco de una rela-
ci6n civil de arrendamiento urbano, con origen en un contrato antiguo, teniendo a un anciano o
anciana como victima.

En estos casos, la interaccién entre arrendador y arrendatario concreta el marco operativo para
el abuso de superioridad que establece pautas de comportamiento propias de la relacién domina-
dor/dominado en este dmbito, propias de las conductas de acoso™.

Suele tratarse de los contratos de arrendamiento mds antiguos regidos por la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos (LAU) de 1964, con duracién indefiniday baja renta, no afectados por las limitaciones
del Decreto de 1985, el llamado Decreto Boyer, pero si sometida a concretas matizaciones por la
vigente LAU de 1994. Conforme a esta normativa, los inquilinos de renta antigua debieron optar
por actualizar limitadamente su renta o permanecer con la renta congelada, aunque sélo por diez

* Las necesidades de proteccion de una categorfa de viciimas, generadoras de justas reformas penalmente witivas, no pueden
oponerse para negar la proteccién de orras tipologias victimoldgicas, o para acaparar con exclusividad los inscrumentos de tutela que el
derecho pueda disefiar.Otra cosa serfa incurrir en una injusta marginacién inter-victimal, o dar via libre 2 una enloquecida e innecesaria
comperitividad ence figuras de victimacion. Vid. oo aspecto de este encendido y actualisimo debate en Porano Navarrere, Miguel,
Instituciones de Derecho penal, Parte General, Lima 2005, pdgs 68-72.

* Anterior, por otra parte a los hechos, ya que, argumenta el érgano, “antes de acceder a la Case Tangera ya se encontraban en la
indigencia”,

1 ...que, por otra parte, tendrd, logicamenre que pesar en la asignacién de culpabilidad y merecimiento de pena.

¥ Ante la invocacién de criterios de intervencién subsidiaria y minima, recuerda el drgano judicial que las victimas “han recabado
el auxilio de la policia, de los iribunales civiles, y penales, adlemds de haber esperado pacientemente a que el ayuntamiento adoprara alguna
meclicler administrativa... lo que proponen las defensas es que el orden penal (ﬂ{qltf los ha mandado el civil los vuelva a remitiv al civil... sasf,
basta eriando?. En concordancia con este parecer, sostiene PoLano NAVARRETE cémo en efecto, el Derecho penal no debe aplicarse en
dosis minimas sino, mds rectamente, en aquella medida en la que sea imprescindible ¢ insoslayable su intervencién, habiéndose de
sostener el criterio de necesidad con mejor ‘}undnmenlo que un borroso eriterio minimalista. POLANO Navarrete, Miguel, Derecho
penal, Parte General, Barcelona 2004, pdg. 210.

* Hirigoven Marle- France Ef acoso moral. El malrrato psicoldgico en la vida cotidiana Barcelona 2003, pdg 85 y sigs.
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afios mds, plazo en el que el contrato se extinguirfa. Pero ni siquiera el haber actualizado la renta
conforme al criterio legal aporta proteccién frente al acoso urbanistico, estando en juego beneficios
especialmente sugestivos.

VII. 1. La coaccion en el contexto del asedio inmobiliario. El asedio divecto: Conducta activa de coaccion
mediante ﬁwrzrz en las cosas; Sentencia 804, Audiencia Provincial de Barcelona, 4 de Jizs.'fio de 2005

La Sentencia 804 dictada en apclacién Audiencia provincial, de 4 de julio de 2005 aborda la con-
sideracién de actuaciones positivas de asedio urbanistico como constitutivas de falta de coaccién,
subsumibles en el Art. 620.2 ¥7. En el caso que aborda esta resolucién, el érgano identifica una
accién maliciosa, consistente en la rotura de todos los tubos de agua de un inmueble, cerrando el
acceso con un candado, y quedando el edificio sin suministro, (con la sola excepcion de unas las
oficinas de empresa, sitas en el entresuelo. Dicha entidad era duefa, en pleno dominio, de la mitad
del inmueble y nuda propietaria de la otra mitad, sobre la que recafa un usufructo). La sentencia
estima que la administradora de la empresa en cuestién, actud con el propésito de obligar, por vias
de hecho, a los arrendatarios reales y de futuro, de modo que se rescindieran los contratos presentes
y no se formalizaran nuevos arrendamientos, que tenfan ya asignada fecha para su inminente firma,
v, de este modo, la entidad podria consolidar el pleno dominio del edificio, libre de inquilinos. La
privacién se mantuvo a lo largo de ocho semanas, lo que, en consideracién del Tribunal, es mere-
cedor de un mayor reproche penal.

Como puede comprobarse, la estimacién judicial de la conducta coactiva se acoge a la ya co-
nocida linea interpretativa que, a partir de un proceso de espiritualizacién®, llega a valorar como
elemento tipico, mds alld de la violencia fisica y personal, la fuerza ejercida sobre los objetos, di-
rigida a doblegar la voluntad del sujeto pasivo. En este supuesto se determina, efectivamente, un
doble ejercicio que combina una vis 7n rebus propia (la destruccién de cafierias) con una vis in rebus
impropia (la clausura del acceso a las instalaciones de saneamiento interno)®.

La calificacién del tribunal como comportamiento coactivo parece totalmente adecuada, sin
posibilidad aquf de colisién con el dmbito de las amenazas™. Pues, en efecto, dificilmente puede
entenderse esta conducta como #s in rebus intimidatoria, susceptible de incidir en el proceso mo-
tivacional®

La alusién al preordenado acoso, en el texto de la sentencia, (“estamos ante un claro caso de
mobbing inmobiliario”) abre paso a la conceptuacién de la fuerza maliciosamente ejercida sobre el
inmueble, preordenada a forzar el abandono, como violencia inmobiliaria.

" Dicha resolucién estima la apelacién interpuesta contra la sentencia de 13 de abril de 2005 dictada por el Juzgado de Instruccidn
10 27 de Barcelona, aceprando en su integridad el relato de los hechos probados y 1a figura penal aplicada en la instancia, pero agravando
la pena originalmente impuesta, que de 15 pasa a 20 dias mulia y rectificando rambién la cuora, que asciende de G a 18 euros.

** Un proceso interpretativo lleno de vaivén enes, incertidumbres y caminos de regreso. SancHEez Toumas, José Miguel, La violencia
en el Derecho penal , Barcelona 1999, pig. 61-64.

* Vid. 5¢TS 24 de marzo de 1983, por la que un alcalde fuc condenado como auror de coaccion, habiendo llegado a corrar el
suministro de aguas para compeler al pago a unos vecinos que no satisfacian la contribucién fscal. Cir. Racues I VaLLes, Ramén
“:Coacciones sin violencia?. Apuntes sobre ol dificil encaje de la legalidad en un sistema funcienal del Derecho penal” en £l Funcionalismo
en Derecho penal, Honenage al Profesor Giinther Jakobs, Universidad Exeernado de Colombia, 2003, pig. 486.

“ Lo que suele ocurrir respecto de muchos supuestos de vis i rebus coactiva, que, como se aduce, reclaman un dificil deslinde
respecto de las amenazas, por el valor intimidatorio que comportan. Sincrez Towds, José Miguel, a.ze. «. pig. 67 y sigs. De hecho,
alguna doctrina sostiene que el uso de la intimidacion deberia relegarse integramente al dmbito de las amenazas. Vid. Vives AnTon,
Tomds Santiago, OrTs BERENGUER, Enrique, CARBONEL MATEU, Juan Carlos, GonzALEZ CUSSAC, José Luis, MarTiNez-Bujin PErez,
Carlos, Derezﬁo penal, Parte Especial, Valencia 2004, 213.

Tal dmbito subsuntivo serfa plausible, en cuanto ala valoracién del asedio inmabiliario, si ¢l acosador obrara con estricta inciden-
cia en el plano de la sugestion animica. Pero, en téminos criminoldgicos, la amenaza del asustaviejas se despliega como primera fase de
ejecucidn del designio criminal. Si la actuacién no trasciende de esa erapa de abordaje intimidatorio, efectivamente, la conducra seria
susceptible de ubicarse en ¢l dmbito de las amenazas. Cuando ¢l acosador va mis alld, por cjemplo, incurre en actuaciones falsarias o
destrucrivas habria que computar la intimidacién como accién integrada en una actuacién armonica de compulsion.

! Caracterfstica que singulariza al delito de amenazas. PoLano Navarrere, Miguel, "Delitos contra lalibertad”, en Curso de Dereche
penal espaitol, Parte Especial, Dirigido por Manuel Cobo del Rosal, Madrid 1996, pdgs. 262.
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VII. 2. El asedio indirecto: Auto de la Audiencia Provincial de Bareelona, 27 de abril de 2004

Como antes se dejé indicado, las tdcricas para el forzamiento del abandono o expulsién de inqui-
linos adopran en ocasiones mecanismos indirectos, consistentes en los reiterados incumplimientos
por parte del propietario de las obligaciones inherentes a su condicién de arrendador, en orden al
mantenimiento de instalaciones bdsicas y la preservacién de imprescindibles condiciones de habi-
tabilidad del inmueble.

Mids en concreto, la Audiencia Provincial de Barcelona, en su Auto de 27 de abril de 2004
(Seccién 82, Ponente Navarro Morales), admirié a trdmite una querella interpuesta por coacciones,
robo con fuerza y defraudacién de fluidos (luz y agua).

Dicha resolucién estimaba el recurso de apelacién interpuesto por la querellante, una anciana
con contrato de alquiler en un piso de renta antigua, quien habfa aducido una rotal dejacién por
parte del propietario de la finca de sus obligaciones como arrendador, con el tinico propésito de
impedirle el ejercicio de los derechos propios de su condicién de arrendararia de la vivienda, y, de
esa forma indirecta, forzarle a abandonar la misma*. La querella habfa sido in admitida a trémite
por el Juzgado de Instruccién nim 17 de Barcelona, siendo finalmente revocada esta decisién por
el citado Auro.

Esta decision fue saludada, asi en los medios de comunicacién social como en 4mbitos jurfdicos
especializados, como “El primer caso de mobbing inmobiliario en Espafia”®.

Se ha querido relativizar esta calificacién, descartando que lo novedoso de esta resolucién sea que,
por primera vez, el Derecho penal se involucre en la prevencién de posibles abusos de propietarios
arrendadores de viviendas, o que se esgrima la posibilidad de aplicar tipos penales en el 4mbito de
las relaciones de arrendamiento urbano* Asf, GONZALEZ FRANCO y RAGUES | VALLES recuerdan que
la préxis cotidiana de los 6rganos judiciales ha de enfrentarse 2 menudo con estos conflictos, que,
de modo recurrente, son sido resueltos a través de condenas penales, con aplicacién de los delitos
o faltas de coacciones®.

Por el contrario, el aporte jurisprudencial que estos autores saludan como “auténtico hito en la
jurisprudencia espafiola” es la audaz e inédita conexién del planteamiento judicial con los modernos
postulados que relativizan la cldsica distincién entre accién y omisién, de tal modo cobra carta de
naturaleza la posibilidad de apreciar coaccién omisiva.

Por descontado, es notabilisimo este nuevo giro en interpretacién del tipo de coacciones, que
la Sala, en efecto, consagra, a partir de tan extrema normativizacién del concepto de violencia. Tal
interpretacién permite identificar, ademds, en la conducra omisiva del arrendador, la realizacién de
una forma de acose inmobiliario indirecto.

En efecto, tal admisién es trascendente asf en el plano criminoldgico (puesto que queda iden-
tificada una dindmica criminal con perfiles propios, la propia del acoso sostenido o mebbing en
el dmbito urbanistico), al tiempo que comporta relevancia victimolégica (puesto que supone el
descubrimiento de una categorfa victimal hasta ahora ayuna de todo reconocimiento, en tanto el
acosado quedaba relegado a la estricta concepruacién de mero perjudicado civil).

Analizaremos, pues, en particular los diferentes aspectos concitados en la presente resolucién.

A. Contexto fictico de las conductas coactivas

En sus razonamientos juridicos, la Audiencia Provincial de Barcelona observa la presencia de he-
chos innegablemente indiciarios de comportamientos criminales suscepribles de calificacién penal
auténoma.

“* Auto de la Audiencia de Barcelona de 27 de Abril de 2004, Razonamiento juridico primero.

¥ Asi, en la Seccién Jurisprudencia al dia, de la Revista Lex Nova . Sin embargo, esta resolucién no emplea cn ninglin momento el
término mobbing, a diferencia de la sentencia del Juzgado de Guexo que consagra explicitamente la voz Bockbusting.

W Resulta inexacta la afirmacion —sostenida, sobre todo en los medios de comunicacion- de que no ha sids hasta 20{15 cuando la jurisdic-
cidn penal espariola ha empezado a ocuparse de tales problemas. GonzaLez Franco, José :ingc?‘ y Racues I Vaiies, Ramén , El mobbing
inmobiliario y su relevancia penal, Comensario al Auto de 27 de abril de 2004 de le Audiencia provincial de Barcelona. El Derecho Editores,
miércoles 27 de octubre de 2004, pdg. 1.

B GonziLez Franco, José Ange%. y Racuts | Viawies, Ramon, e.rc. pdg, 1.
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Los hechos que cabe entender en su €ONjuNto son expresivos de una toral dejacic’)n por parte del
propietario de la finca de sus obligaciones como arrendador.

1. Asi, se destaca la situacién del sostenido abandono de la vivienda, pese a los porfiados requeri-
mientos que le ha dirigido la recurrente. La serie concatenada y mantenida de incumplimientos
en las obligaciones del arrendador es bien significativa:

e Lapuerta de acceso a la finca, sin cristal ni cerradura, queda desguarnecida y totalmente expedita
a terceros, con grave perjuicio de la seguridad personal de la inquilina y merma de su dignidad,
(pues la anciana debe condescender a retirar los frecuentes restos y suciedades de los terceros
que campan por las escaleras a voluntad).

* Abierta tolerancia de ocupadores ilegales (técnica que identificamos como propia del blockbusting),
quienes se despliegan ilegitimamente por zonas comunes de la finca, privando a sus habitantes
de su disfrute)

¢ El ruinoso estado de las cafierfas, hiimedas, rezumantes y rotas, apenas permite a la recurrente el
mds imprescindible uso de las instalaciones de saneamiento. Igualmente aduce haber padecido
cortes en el suministro de luz debido al estado de conservacién de las instalaciones.

Igualmente, el Auto se hace eco de las alegaciones de la querellante relativas presuntas acciones
de manipulacién y fuerza en las cosas:

Respecto de la imputacién por presuntos delitos de defraudaciones de fluidos y robo con fuerza
en las cosas, la recurrente asegura haber detectado manipulaciones de terceros, aunque no pueda
achacar su autorfa al arrendador querellado. Por otra parte, ante le consumo ilegal de fluidos por
parte de los okupas tolerados, la recurrente se ha visto forzada a satisfacer recibos con claros excesos
de facturacién, ante la recalcitrante desidia del propietario, quien quedaba detalladamente informado
de estos pormenores a través del sucesivo envio de cartas.

Los rasgos propios del asedio inmobiliario quedan notablemente destacados en la relacién del
Auto: vulnerabilidad de lavictima por razén de edad (querellante de edad muy avanzada), contexto
econdmico del abuso: (vivienda enclavada en una zona de reciente revalorizacién urbanistica, y por
la que la querellante satisface un alquiler muy bajo, por tratarse de un contrato indefinido que data
de 1936). Propdsito que unifica el conjunto de iniciativas de acoso, en la idea de conducirle, por
puro cansancio, a resolver el contrato de arrendamiento que les liga.

El presente Auto no duda en estimar el recurso previamente in admitido, ya que, revistiendo
dichas acciones un presunto cardcter delictivo, no se observa razén alguna para que no se practiquen
diligencias atinentes al esclarecimiento de los hechos.

B. Necesidad de intervencion penal

Son frecuentes los casos que se plantean a propésito de la subsuncién de estas conductas, susci-
tadas al hilo de las relaciones arrendaricias, en el tipo penal de coacciones. Y es también mds que
recurrente la estimacién doctrinal de los mismos, en puridad, como auténticos supuestos de ilitud
civil, mds que de genuina compulsién penal, por mds que estén afectando de forma relevante a
determinados derechos subjetivos®.

En esta opinién abunda la resolucién inadmisoria del Juzgado Instructor, que, sobre la base del
principio de subsidiariedad, habfa optado por reconducir los distintos incumplimientos al plano
de las obligaciones propias de su rol civil de arrendado. Sin embargo, el Auto de la Audiencia Pro-
vincial rebate esta reconduccién, por estimar que la condicién criminal de estas acciones se ha de
contemplar desde una perspectiva global, atenta a un unitario y deliberado propésito de forzamiento

' “Esta interpretacidn extensiva ba sido realizada morivado, seguramente, para solucionar de forma mds eficaz y rdpida aquetlos confliceos
saciales cwya soluerdn ante la jurisdiceisn civil seria lentay costosa, peva se hace flaca servicio a la Justicia enando hacemos interpretaciones extensivas
de los tipas penales”, SAP, Girona sece 13, de 14-06-2000, Cir. Las coaceiones ANGEL VELAZQUEZ BARON, Barcelona 2002, pig, 24.
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paulatino de una voluntad. Asi pues, ¢l sistemdtizado émbito de organizacién y preordenacién
criminal es determinante para valorar la gravedad de estas conductas” .

Una vez mds no se trata tanto de que el Derecho penal intervenga o no en un sentido mfnimo,
sino de que reserve su intervencién, sea de la intensidad que sea, para los supuestos de estricta
necesidad®®.

C. Distincion entre méviles, deseos, aspiraciones y resultado tipico

El delito de coacciones (Art. 172) protege genéricamente la libertad como bien juridico protegido,
toda vez que castiga @ quien con violencia impidiere a otro hacer lo que la ley no prohibe o bien le
compeliere a efectuar lo que no quiere, sea justo e infusto.

Esta amplitud, e incluso vaguedad, con que se concibe el delito, ha posibilitado cierta variabilidad
interpretativa a la hora de deslindar el alcance del resultado penalmente relevante, concepto, por
otra parte, consabidamente ambiguo y pluridimensional®. Ello se confirma en este caso, pues el
Juzgado Instructor habia inadmitido la querella sobre la base de no haberse alcanzado el resulrado
que exige el tipo de coacciones.

La coaccidn es, en efecto, un delito resultativo, que reclama la manifestacién de unos concretos
efectos materialmente perturbadores, y normativamente significantes de una efectiva incidencia
en la libertad de obrar del sujeto™.

La Audiencia Provincial deslinda el concepto de resultado tipico respecto del mévil o propésito
tltimo que se persigue.

En este caso, las coacciones habrfan exteriorizado y resultado, y deberfan estimarse perfeccio-
nadas, desde el momento mismo en que la querellante, por causa de la dolosa inaccién presunta
del querellado, ve doblegada su voluntad, por cuanto se ve impedida de ¢jercitar el haz de derechos
inherentes a su condicién de arrendataria.

Esto es, una vez la libertad de obrar queda afectada por la desidia y tolerancia del propictario,
puede decirse que el resultado tipico se habria producido. Para estar ante un delito perfecto no es
preciso, asi, que se alcance el mévil, objetivo o propésito final del arrendador, esto es, la resolucién
del contraro, logro que concierne, en todo caso, a una fase ultraconsumativa, la del agotamiento

del delito.
D. La coaccion inmobiliaria como omisién impropia

La evolucién interpretativa del tipo de coacciones, que atafie particularmente a la exigencia de
violencia tipica, ha sido, por algunos autores, reprochada como resultado de una transmurtacién
conceptual *' tan radical como peligrosa, al hacerse valer, en equilibrio no siempre estable, al borde
mismo de la analogfa o de la interpretacién extensiva, contraria al principio de legalidad.

Ello no empece para que se hayan saludado las marcadas tendencias normativizadoras como
indiciarias de nuevas y saludables prdxis jurisprudenciales, eficaces, resolutivas y acordes con las
necesidades sociales de proteccién. Esta esla linea que ha seguido el Auto de la Audiencia Provincial
de Barcelona en el presente supuesto.

7 Nisimura Haruo, "A victimological study of Dishonest trade practices”, en Victins and Criminal Justice, Vol 5211, Particular
groups of victins, edited by G.Kaser, H. Kury v ], Asrecat, Max Planck Institur, Freiburg 1991, pdg. 173.

** POLAINO NAVARRETE, Miguel, Derecho penal, Parte General, Barcelona 2004, pig. 210.

Respecto al llamado acoso laboral o mobbing, se ha dicho que negar su CVE['I[H:IT trascendencia criminal o serfa tanto como encor-
setar una conducta incurriendo en wn proceso de Jchﬁmcidu, nawwralizacidn e invisibilizacin de la violencia. MORATALLA, José Francisco,
Povaros | Matas, Gloria, Mobbing: Andlisis multidisciplinar y estrategia legal, Barcelona 2004, pdg. 281.

" Vid. Una referencia a las diversas proyecciones conceptuales del resultado penalmente relevance en PoLano NAvARRETE, Miguel,
“El injusto de tentativa en los delitos de mera actividad y de omision pura. Sobre el concepto juridico penal de resultado”, en Cuadernos
de Conferencias y Articnlos, Universidad Externado de Colombia 2004 pigs. 34-35.

" En referencia, respectivamente a un resultado marerial y a un resultado normarivo que no puede confundirse con el objetivo,
aspiracién o mévil que pone en marcha el comportamiento.

> Cit. RaGues | VaLLes, Ramon “;Coacciones sin violencia?, Apuntes sobre el dificil encaje de la legalidad en un sistema funcional
del Derecho penal” en El Frencionalismo en Derecho penal, Homenaje al Profesor Giinther Jakobs, Universidad Externado de Colombia,
2003, pdg, 486 y sigs.
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El proceso de transustanciacién judicial del término “violencia coactiva” abarca tres etapas™:
En primer lugar se concibi6 estrictamente como violencia fisica asimilable a la fuerza; mis tarde, se
aceptd la fuerza moral, vis compulsiva o intimidacién como integrante de la violencia coactiva; en
tercer término, el proceso continué hasta la aceptacién de una fuerza extrapersonal, la vis in rebus
o fuerza en las cosas, propia e impropia, como configuradora de la violencia del Art. 172.

La configuracién dogmdtica de la coaccién en comisién por omisién resulta, en confesién propia
de la Sala®, bastante mds dificil de elaborar: la violencia es ahora pasiva (identificada como sutil y
paciente via de hecho), violencia por tolerancia o en comision por omisidn.

De hecho, en puridad, esta resolucién tinicamente se atreve a sugerir la oportunidad de una
interpretacién de tan audaz tenor. La tacha de interpretacion analdgica se salva, en la resolucién, a
partir de una hermenéutica que se proclama apta para dar satisfaccién a los requerimientos sociales.
Esta base victimoldgica, (el trasfondo social de la desorbitada especulacion inmobiliaria y las nece-
sidades de proteccién de los arrendatarios frente a forzamientos espurios, descritas puntillosamente
en el Auto), constituye el principal aval para la legitimidad del nuevo concepro.

La doctrina de las coacciones por omisién, apenas abocetada en el Auto, partirfa de la base de
la. vis in rebus. Si se asigna capacidad coactiva a la causacién de dafios materiales y extra-personales,
la aplicacién de la doctrina de la comisién por omisién podria posibilitar la aceptacién de idéntica
virtualidad compulsiva a dichos dafios, cuando se producen a partir de una pasividad y tolerancia
culpable.

El razonamiento, desde este punto de vista, resulta indiscutible, en audaz sintonfa con las
posturas dogmdricas que relativizan las diferencias entre la accién y la omisién®, sobre la base de
marcar una identidad de fundamento: el propio del quebrantamiento de una expectativa legal o
deber juridico.

Ahora bien, no falta quien se ha lamentado de que las necesidades sociales s6lo puedan salvarse a
costa de una descarnadura sustantiva tan extrema®™, de modo que la proteccién eficaz de la libertad
s6lo parece poder conseguirse a costa de sacrificar la legalidad®.

VIL 3. Violencia inmobiliaria en el delito o falta de coaccion (Art. 172, Art. 620 24.): perfil inter-
pretativo

En efecto, del andlisis de las resoluciones hasta ahora dictadas a propésito de la compulsién ur-
banistica, cabe sefalar un cierto alineamiento jurisprudencial que permite trazar los petfiles de
un concepto de violencia silueteado en este ambito. Como hemos visto, un concepto de violencia
altamente normativizado, a cuyo tenor: se entiende por violencia inmobiliaria:

Un medio instrumental coactivo, que revierte sobre sobre las personas, o sobre los elementos de la

22 SanchEz Tomsds, José Miguel, La violencia en el Derecho penal, Barcelona 1999 pdg 57 v sigs.

** No se oculta a la Sala que en cases como el de auos, en los que se dentencia el acoso al arrendatario mediante el mecanismo constante
de la inaccidn del arrendador, (...), resulta mucho mds dificil elaborar dogmdticamente la hipdtesis del defito de coacciones que cuando se
trata del tipico caso en que el arrendador realiza un obrar positive (...). Auro de la Audiencia Provincial de Barcelona de 27 de abril de
2004, Razonamiento Juridico Segundo.

** Conocidamente sustentadas por Jakoss, que, desde una base funcionalista, hace dejacion del concepto naturalista de accionar
a favor de una formulacién comin, sobre la premisa de la lesidn de deber. Jaxoss, Giinther, “La impuracién penal de la accién y de la
omision en Derecho penal”, traducccion de Javier Sancrez-Vera v Gomez TRELLES en Dognidtica de Derecho Pesal ¥ la confignraciin
normativa de la sociedad, Madrid 2004, pig. 170. El Derecho penal no toma come puntos de referencia movimientas corporales sobre
individuos, o0 ln awsencia de los mismos, sino el significado del comportamiento de las personas. Jaxons, Giinther, “Accidn y omisién en
Derecho penal”, traducecién de Javier Sanchez-Vira v Gomez Trewces y Luis Carlos Rey SANEIZ en Dagmdtica de Derecho Penal y la
configuracion normativa de la sociedad, Madrid 2004, pdg. 170. Pues, a fin de cuentas, un proceso de ficcién juridica puede posibil:ivmr
esta identificacion, toda vez que se trata de expresiones de sentido portadoras de idéntico significado. Cfr. Poramo NavarreTe, Miguel,
Derecho penal parie General tomo. I, Teoria [uridica del delito, Barcelona 2000, pdgs. 277 y 278.

* Racues I VALLES propugna el regreso a un concepro de violencia de mayor sustantividad fisica, refiido, sin embargo, con acep-
ciones rectrictivas excesivamente materialistas. En su seno, tendrian cabida los supuestos de vis in rebus propia, (y activa) cintimidacién,
ademds de la fuerza fisica. Cir. Ragues I VaiLes, Ramén “;Coacciones sin violencia?, Apuntes sobre el dificil encaje de la legalidad
en un sistema funcional del Derecho penal” en £l Funcionalismo en Derecha penal, Homenaje al Profesor Giinther Jakobs, Universidad
Externado de Colombia, 2003, pdg. 496

* Sobre las estricras exigencias que impone el principio de legalidad a la rarea exegética y aplicativa del Derecho penal Vid. Polaino
Navarrete, Miguel, Derecho penal. Modernas Bases Dogmdticas, con la colaboracidn de MiGUEL Poramo-ORTs y la presentacién de José
Antonio CarO JoHN, Perd 2004, pdgs. 312 y sigs.
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vivienda; en este caso wtltimo caso, se contemplard tanto en forma activa (por su contenido destructivo) o
en forma omisiva (por abandono e incumplimento de deberes civiles de conservacidn), en sentido propio
e impropio.

Este concepto de violencia no es eficaz para la recogida de las argucias fraudulentas o explotadoras
de la vulnerabilidad que suelen desplegarse ampliamente en este dmbito. Sélo en un sentido empirico
y descriptivo las maniobras falsarias y fraudulentas, asi como otras de subyugacién y prevalimiento,
han sido integradas como modalidades de violencia inmobiliaria®. Sin embargo, quedan, al menos
de momento fuera del concepto judicial de violencia coactiva, siendo mds que dudoso, ademds de
poco recomendable, que el elemento pueda dar de si hasta llegar a abrazar dichos aspectos™.

Para servir al dificil desafio de la presente coyuntura social y normativa (responder a las necesi-
dades comunitarias sin desvirtuar la mds consistente esencia de los elementos tipicos) acaso podria
considerarse el reconocimiento de formas coactivas no violentas. En efecto, ante el actual disparadero
interpretativo, podrfa ser eficaz que se abriera una tercera via, de lege ferenda: un reconocimiento
penal de la coaccién fraudulenta o falsaria, ¢ incluso de prevalimiento, como con visién de futuro,
fuera doctrinalmente sugerido hace tiempo™.

Asi, podria pensarse, con, POLAINO NAVARRETE ¢, en una nueva alternativa, superadora de las
anteriores dificultades: Distinta cuestién politico-criminal es la relativa a si la actual tipologia de la
coaccidn es insuficiente, puesto que se concreta en el empleo de medios violentos que evidencian la im-
posicion de la voluntad de conducta del autor sobre el ofendido, debiendo examinarse la posibilidad de
incorporar figuras fraudulentas y falsarias graves que impliquen idéntica lesion de la libertad de voluntad
de conducta personal, creando incluso una mayor indefensibilidad y vulnerabilidad del sujeto pasivo en
el indicado bien juridico.

El reconocimiento legal de la compulsién sin violencia permitiria albergar mds rectamente las
situaciones de violencia espiritualizada, evitando los riesgos que para el principio de legalidad in-
corpora la posibilidad de una indirecta abertura del tipo por via interpretativa®.

Por lo que hace a la estimacién de otras posibilidades susbsuntivas, se hace precisa la identifi-
cacién del asedio inmobiliario como modalidad de acoso o mobbing.

VIII. EL ASEDIO INMOBILIARIO COMO ACTUACION CONTRA
LA INTEGRIDAD MORAL

Las conductas y situaciones aqui abordadas han sido aludidas por los medios de comunicacién,
genéricos y especializados, asi como por los propios érganos jurisprudenciales e institucionales como
acoso o asedio inmobiliario o mobbing inmobiliario.Los estudios sobre el acoso o mobbing laboral
son modelos de referencia ineludibles a la hora de abordar el acoso inmobiliario®. Sin embargo,
el término asedio inmobiliario o urbanistico evoca de un modo mds preciso y delimitador el cardcter

7 Vid. Dossier Violencia Inmobiliaria, Coordinadora contra la especulacidn del Raval, mayo de 2005, pdg. 12.

W Vid, SincHez Towmds, José Miguel, o.1 . pig. 66, aliviado ﬁ que esta posibilidad valorativa no se hay verifieado.

5 En contra de esta direccién se declara, reticente, Sancuez Towmds, aduciendo lo maltrecho queya quedaba ¢l concepro de
violencia, tras el intenso manteo espiritualista, incluso sin necesidad de evolucionar a formatos adn menos menos ortodoxos. SANCHEZ
Towds, José Miguel, 0.4 .c pdg. G6.

Notese, .sin embargo, que la citada sugerencia db lege ferenda no prerendia dar una nueva vuclea de erca a la violencia normativi-
zada, sino de plantear el doblegamiento tipico de la voeigurntad por instrumentos diferentes a los propios de la violencia. Asi:. Poramo
NavarreTe, Miguel, “Delitos contra la liEertnd", en Curso de Derecho penal espariol, Parte Especial, Dirigido por Manuel Cobo del
Rosal, Madrid 1996, pdgs. 263 y 264,

o Asi: Poravo NavarreTe, Miguel, “Delitos contra la libertad”, en Curso de Derecho penal espaiiol, Parte Especial, Dirigido por
Manuel Cobo del Rosal, Madrid 1996, pags. 263 y 264.

® En efecto, el propio Auto reconoce que los mecanismos desplegados por ¢l propicrario son de cardcter indirecro. El dato especial
que, para la Sala, transforma la suma de inerciasy desidias civiles en conduectas de violencia criminal es la argucia: la abusiva_estrasegia que
coorelina 7 Prmm‘ﬂm el m;?ﬂﬂ!o de furrmrpfimémrar con el olfl'jffa de ‘.Uﬂjmﬁrdr econdmicamente al i}!qnfﬂna. Ves i}megdbz’e. clertaments,
que la presencia de esa insidiosa wididwmbre podréa tener, en muchas ocasiones, mds en conuiin con los medios frawedulentos que con los estrie-
tamente violentos.

62 Sin embargo, se ha sugerido que la referencia mobbing inmobiliario, por su cardcter impreciso y su origen medidtico constiruye
una cuiia disfuncional en el concepro genérico del mobbing. Asi, Escubero MoraTaLLa, José Francisco, Povatos 1 Matas, Gloria,
Mabbing: Andlisis mudtidisciplinar y estrategia legal, Barcelona 2004, pdg, 21.
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eminentemente espacial asf de la agresién como de los intereses en pugna, asi como la dindmica de
bloqueo o cerco que a menudo vivencia la victima.

Ciertamente, la conducta de acoso laboral se halla actualmente a la busca de sede tipica incon-
trovertida®, pero, con independencia de que prospere la propuesta parlamentaria de creacién de
un tipo auténomo, los especialistas suelen abogar por la aplicacién del tipo de trato vejatorio del
Art. 173. 1 *. En tanto la dindmica de estas conducras de acoso inmobiliario aporte el especifico
componente desvalorable de las actuaciones especialmente denigrantes, acaso no resultara inade-
cuada su subsuncién en esta parcela criminal®.

En efecto, el presente tipo penal tiene capacidad para acoger todas aquellas conductas que
humillen, denigren, mortifiquen e instrumentalicen al ser humano, objetivando su estimacién,
empledndolo como obsticulo abatible y no como persona®.

IX. LA PREVENCION DEL ASEDIO INMOBILIARIO

Una vez activada la actual sensibilidad social ante el problema, la proteccién de figuras de vulnera-
bilidad en el 4mbito inmobiliario reclama, en sintesis:

a) Una mds enérgica intervencion del estado en el parque inmobiliario. Los sacrificios que reclama
la realizaci6n de derechos propios de un Estado Social constituyen una tarea ptiblica, ala que no
sélo el propietario, la ciudadanta, en su conjunto, ha de contribuir. De ahf que, para mantener el
justo equilibrio, sea exigible una mds acusada implicacién del Estado en dicho empefio, teniendo
en cuenta que, en cualquier caso, los poderes piiblicos han de combatir la especulacién inmobiliaria,
que la Constitucién llega a estimar contraria al interés general® .

As, se hace preciso que una mds activa politica de rehabilitacién de zonas depauperadas, asf
como mayor dotacién y aumento de las ayudas a los ritulares de inmuebles, asf como m4s acusado
poder de control y regulacién del mercado inmobiliario, que, sin atrofiarlo, aporte el requerido
contrapunto positivo y reconfigurador al drama de la intimidacién urbanistica®®.

b) Desde un punto de vista de prevencidn victimoldgica, el desarrollo de la necesaria red victimal
defensiva admite opciones variadas complementarias.

- La vertebracién de agencias y oficinas® especializadas de atencién a individuos en riesgo™, sin
que el control y amparo penal de las mds extremas manifestaciones de asedio inmobiliario deba

* Perez Macuio, Ana Isabel, “Concrecién del concepro juridico de mobbing. Bicn juridico lesionado y su tutela juridico penal”
en Revista electrdnica de Ciencia penal y Criminofogia, (06-06) 2004, pig. 42.

“ Perez MAcHIO, Ana Isabel, o.0.c. pdg. 50.

3 Sin embargo, no puede olvidarse que la dignidad del ser humano en su hdbitar estd tucelada consticucionalmente, conformando
¢l Derecho a una vivienda digna. Como quedd, yaindicado, las dindmicas de acoso especialmente grave, intenso. denigrante y vejarorio
con forzamiento de la voluntad de obrar quedan, seguramente, mejor cubierto por las posibilidades aplicativas del Are. 172 in finem,
para los supuestos mds severos.

% Perez MAcH(O, Ana Isabel, o.xe. pdg. 51.

S Art. 47 C.

& Tuser peL Pivo, Pedro, Mobbing Inmobitiario, Guta prdctica, Barcelona 2004, pig. 85 y sigs.

“ NisHivmura Haruo, e.u.c pdg. 191.

" El Defensor del Pueblo Andaluz (Sugerencia, octubre 2004) subraya la necesidad de crear agencias municipales como la reciente
Oficina Técnica de Atencién a Inquilinos en Situacién de Abuso, OTAINSA, sita en la Gerencia de Urbanismo, en Sevilla, que ademds
de una atencién personalizada al particular, atenta a cualquicr rasgo criminal eventualmente derectable en las pricricas abusivas, con
identificacién de “bolsas urbanas especulativas” y adopeién de mecanismos de expropiacién, instando, con todo ello, a los propictarios
de inmuebles deficitarios al cumplimiento de c{cbcres de mantenimiento. Una expericncia similar se ha desarrollado en Barcelona, a
través de la Oficina del Consumidor. Cidiz igualmente se suma a estas iniciativas por decision undnime del Pleno Municipal de agosto
de 2005, en el que se aprueba la apertura de un Servicio Municipal de asistencia integral a los inquilinos,

Por el contrario, no ha prosperado en el Parlamento J‘\.ﬂdﬂ.ElZ una Proposicién no de Ley, relativa a la creacidn de una AFcncia
Andaluza conrra el Acoso Inmobiliario, que tendria como funciones: la elaboracién de de estudios sobre Ja incidencia del mob bing o
acoso inmobiliario en Andalueia; la claboracién y puesta en marcha de un plan de accién contra el acoso inmabiliario; el ofrecimiento
deasesorfa juridica e informacién a las victimas de acoso inmobiliario;. finalmente, la personacion como acusacién particular en los casos
mis graves. Proposicion no de LEY 7-04/PNLC-000201, formulada el 7 de septiembre de 2005, relativa a la creacin de la Agencia
Andaluza contra el Acoso Inmabiliario, presentada por el G.P. Izquierda Unida los Verdes-Convocatoria por Andalucta.
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soslayarse, estando en juego Derechos Fundamentales de un relevante sector de ciudadanos. La
atencion y asesoramiento del inquilino incardinado en un mapa especulativo debe generalizarse
y hacerse tan accesible como inmediata, para que conozca el alcance de sus derechos.

- A nivel municipal, serfa adecuado practicar un seguimiento de la evolucién de la vivienda y evolu-
cién de los contraros de alquilcr en zonas de riesgo, con identificacién de dichas dreas a partir de
la téenica del Crime mapping, (trazado de cspacms urbanos que concentran mayor volumen de
viviendas con contratos de renta antigua, o dreas de los cascos antiguos objeto de revalorizacién,
que se identifican como zonas calientes, o polos criminégenos del eventual conflicto)”.

- En el caso de las victimas mayores, mencién aparte merece ¢l aprovechamiento dela red de servicios
sociales de atencién a los ancianos, como correas de transmision de los eventuales abusos™

- En dltimo término, como ya ha sido comentado, las asociaciones vecinales pueden (y asf lo han
hecho, conocidamente) mostrarse particularmente diligentes en el démbito preventivo, fomen-
tando la cohesién intervecinal, yla viralizacién sociolégica de los barrios, como contextos de
riesgo, practicando una supervisidn natural propia de la prevencidn comunitaria™.

- Enlo relativo a la red regulativa en trono a la actuacién del ofensor, se hace necesaria una mayor

implicacién estatal en fijacién de estdndares de legitimidad, asi administrativos y profesionales
(delimitadores de una deontol ogfa empresarial no receptiva a estas pricticas, civiles, de lege
ferenda, sin desdefar, en dlimo término, un control penal explicito y definido.
La justa irrupcién del Derecho penal, cuando el acoso reviste caracteres tipicos de especial
gra.vedﬂ.d, d(’.be aqul, PO].' el Coﬁ[mlo, Valora.rse COomo factor de equlllb{']o Y ﬁstabllldad, € una
dindmica en la que, se ha dicho, determinados ciudadanos especialmente inermes se enfrentan
al desafio de asegurar su identidad en el contexto de la incertidumbre y los riesgos caracteristicos
de la modernidad reciente.

"' Como propone ¢l Defensor del Pueblo Andaluz, (Sugerencia de occubre 2004), en directa aplicacién de las modernas téenicas
de trazado de mapas criminoldgicos (Crime m@pmg herramienta preventiva criminolégica, que descansa en la localizacidn espacial
de-dmbitos de oportunidad criminogénicos, sobre la base de la concentracién geogrifica de concretas actuaciones antisociales. Stance-
LAND, Per, y GarriDo de los Santos, M® José, El mapa del crimen., Instituto Andaluz Interuniversitario de Andalucia, Valencia 2004
pigs. 17 y sigs.

2 NisumMura Haruo, e.c pdg. 190.
* Garcla-PasLos de Mouna, Antonio, Tratade de Criminologia, Valencia 1999, pdg, 916-918.
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