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TO
RLa presente obra aborda el estudio de aquellos temas más 

representativos de Derecho penal que en la actualidad copan 
el debate sobre el presente y futuro de la política criminal en 
España. En consecuencia, como podrá observar el lector, se 
analizan aquellos aspectos más controvertidos o que mayor 
atención han suscitado en la doctrina y entre los distintos 
operadores jurídicos, así como las diversas propuestas de 
reforma que hay planteadas en la actualidad o que debieran 
afrontarse en un futuro. Así pues, el trabajo que aquí se pre-
senta combina el examen técnico-jurídico de determinados 
extremos con la evaluación de la técnica legislativa emplea-
da y el trasfondo político de cada uno de los ámbitos que 
son objeto de estudio. La selección efectuada abarca temas 
de gran interés y actualidad como: el acoso inmobiliario, los 
delitos sexuales, los ultrajes a España, el maltrato animal, la 
financiación ilegal de los partidos políticos, la eutanasia, la 
prisión permanente revisable, el delito de sedición, el delito 
de coacciones a la huelga, delitos de odio, las insolvencias 
punibles, los delitos contra la libertad religiosa, la convocato-
ria y celebración de referéndums y consultas ilegales, medio 
ambiente, blanqueo de dinero, enaltecimiento del terrorismo, 
el indulto, la apología y exaltación del franquismo y la trata 
de seres humanos. Así pues, se ha pretendido reunir en este 
libro a reputados penalistas, especialistas cada uno de ellos 
en el campo que abordan, con la finalidad de resumir las dis-
tintas posiciones, debates, propuestas y soluciones que se 
dan encada uno de los temas propuestos. Siempre desde el 
máximo rigor científico y el más sano espíritu crítico.
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El Derecho penal, como faz más representativa del ius puniendi que 
ostenta el Estado, ha sido, es, y será, una importante herramienta de hacer 
política o, si se prefiere, de «gobernar a través del delito». Y es que, no se nos 
debe olvidar que la política criminal es una política más de las muchas que 
componen lo que hoy denominamos acción de gobierno. El legislador, por 
su parte, en ocasiones actúa como contrapoder; y, en otras, como cómplice o 
cooperador necesario de los deseos en materia punitiva del ejecutivo.

Así pues, el equilibrio de intereses, las negociaciones, los compromisos 
adquiridos, los pactos, las presiones, etc., hacen que el Derecho penal se preste 
a tal juego. De suerte que la materia penal se convierte –no en pocas ocasio-
nes– en una máquina de propaganda al servicio de quien en un determinado 
momento está en el poder. Cierto es que los penalistas, algunos guiados por 
la fe ciega en la «buena dogmática penal» y, otros, más preocupados por los 
límites y garantías constitucionales, no estamos acostumbrados a tales diná-
micas, pues, allí, todo se mide más en términos de eficacia y eficiencia, del aquí 
y ahora, del cortoplacismo.

De hecho, hoy en día, ni siquiera podemos afirmar que tras una u otra de-
cisión en materia político-criminal se esconda un componente ideológico más 
propio de uno u otro signo o color político (si así fuera, todo resultaría más sen-
cillo). Por lo que ya no resulta fácil identificar un cariz más o menos progresista 
o conservador según de quien provengan las propuestas en este ámbito nuestro.

PRESENTACIÓN

José León Alapont 
Profesor Ayudante Dr. de Derecho Penal

Universitat de València
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De lo manifestado hasta el momento podrá deducir el lector, sin mucho 
esfuerzo, que si éste es el contexto en que trascurre la política legislativa en 
nuestro país, ni tan siquiera hagamos una mínima alusión a algo tan esencial, 
a la vez que inexistente, como es la necesidad de contar con un sistema de eva-
luación tanto del diseño como de la ejecución de toda decisión político-crimi-
nal que nos permitiese comprobar el éxito o fracaso de las diferentes medidas 
implantadas.

Dicho lo anterior, y rehuyendo un poco del panorama casi apocalíptico 
que hemos descrito, en la presente obra se lleva a cabo un examen concien-
zudo, racional, sosegado y, sobre todo, técnico-jurídico, de aquellos aspectos 
que en la actualidad concentran buena parte de la atención tanto de la acade-
mia como de nuestra clase política. Como puede comprobarse, los distintos 
autores que participan en esta obra analizan una serie de cuestiones que en 
algunos casos son actualmente objeto de una gran controversia, en otros se 
trata de iniciativas parlamentarias que se encuentran en tramitación, así como 
otra serie de propuestas que podrían materializarse en un futuro inminente y 
temas clásicos que nunca pasan de moda.

Así pues, se ha pretendido reunir en este libro a reputados penalistas, 
especialistas cada uno de ellos en el campo que abordan, con la finalidad de 
resumir las distintas posiciones, debates, propuestas y soluciones que se dan en 
cada uno de los temas que se tratan. Siempre desde el máximo rigor científico 
y el más sano espíritu crítico.     

Valencia, enero de 2021.
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RESUMEN: El presente artículo pretende estudiar el fenómeno del acoso 
inmobiliario realizando en primer lugar una introducción para situar la 
problemática sustentada con hechos reales. Acto seguido se estudia la 
compleja relación existente entre los artículos 172 y 173 del Código penal 
que de una forma concomitante tipifican este tipo de acoso. Se pretende 
aportar luz con abundante doctrina científica y jurisprudencia que coad-
yuva al análisis de los elementos estructurales que configuran los artícu-
los mencionados.

1	 Este Trabajo se enmarca en el Proyecto de investigación I+D+i dentro del programa 
operativo Feder 2014-2020 (Universidad de Málaga), sobre Derechos y garantías de 
las personas vulnerables en el Estado de Bienestar, UMA 18-FEDERJA-175, del 
que es investigador principal, el Dr. Octavio García Pérez.

«El bien que conseguimos para nosotros mismos es precario e inseguro hasta 
que no lo es para todos y es incorporado en nuestra vida en común»

Jane Addams (1860-1935)
Premio Nobel de la paz

CAPÍTULO 1  

LA BIFRONTE REGULACIÓN DEL ACOSO 
INMOBILIARIO, O CRUENTA REALIDAD 

DE LOS «INMUEBLES CON BICHO»1

Alfredo Abadías Selma
Profesor Contratado Doctor

Universidad internacional de La Rioja UNIR
Grupo de Investigación Penalcrim
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También se aborda la complejidad del concurso entre los diferentes tipos 
penales que tipifican la problemática del acoso inmobiliario o Mobbing, 
aportándose asimismo casuística reciente y representativa de este fenó-
meno tan complejo y pluriofensivo.

Para terminar, se realizan unas conclusiones finales en las que van implí-
citas una serie de críticas y propuestas para mejorar el abordaje legal del 
acoso inmobiliario.

PALABRAS CLAVE: acoso inmobiliario, Mobbing inmobiliario, Blockbus-
ting, Derecho a una vivienda digna.

SUMARIO: 1. Introducción. 2. El Mobbing inmobiliario tipificado en el ar-
tículo 173 del Código penal. 3. El Mobbing inmobiliario tipificado en el 
artículo 172 del Código Penal. 4. Concurso. 5. Casuística. 6. Conclusiones 
finales.

1. 	 INTRODUCCIÓN

De todos es conocida la problemática social existente del fenómeno de 
la especulación urbanística y los cambios socioeconómicos que se han pro-
ducido en determinadas zonas de algunas ciudades de España que se han 
convertido en barrios de alto standing con edificios antiguos en los que ha-
bitan en la mayoría de ocasiones, algunas personas de avanzada edad y con 
recursos económicos escasos. En este contexto, existen intereses económicos 
muy claros que buscan expulsar a las personas que pagan alquileres muy bajos 
para conseguir edificios enteros en aras de ser remodelados o bien derruidos 
para volverlos a poner en circulación en el mercado inmobiliario a precios 
estratosféricos.

Esta problemática proviene de la España de la postguerra en la que se 
intentó proteger a los inquilinos frente al pago de alquileres en una situación 
económica de gran precariedad y miseria, pero con el paso de los años la situa-
ción cambió, y los propietarios de los inmuebles que tenían arrendatarios con 
contratos de rentas muy bajas querían rentabilizar su patrimonio.

Por otra parte, al cabo de los años, el llamado caso Tagora (que más ade-
lante explicaremos), hizo que el legislador tuviese que abordar una realidad ya 
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imparable y que generaba unas situaciones de abuso hacia los más vulnerables, 
como bien nos narra VILLEGAS FERNÁNDEZ2.

Surgen así acosadores que van a presionar a los moradores de viviendas 
con contratos antiguos, y lo harán con todo tipo de estrategias y sin ningún 
tipo de escrúpulo para que abandonen su hogar, donde en la mayoría de oca-
siones, han vivido toda su vida. Se producen así fenómenos sociales como 
la Gentrificación3, y el Panic peddling4, Blockbusting (traducido literalmente 
como «revientacasas»)5 o Mobbing inmobiliario.

En el proceso de Gentrificación6 podemos ver que las clases medias tie-
nen cada vez un poder económico menor y son desplazadas por otras personas 

2	 VILLEGAS FERNÁNDEZ, J.M.: «Tendencias evolutivas del acoso inmobiliario», 
en BARES BONILLA, P.; PÉREZ MACHÍO, ANA I.; VILLACAMPA ES-
TIARTE, C.; DOS PAZOS BENÍTEZ, G.; MARTÍN MARTÍN DE LA ES-
CALERA, ANA Mª.; TEJADA, E.; POMARES CINTAS, E.: Los delitos de Acoso 
Moral: Mobbing, Acoso Inmobiliario, Bullying, Stalking, Escraches y Ciberacoso, Valencia, 
Tirant lo Blanch, 2019, pp. 144-173.

3	 Vid. DÍAZ PARRA, I. «Desplazamiento, acoso inmobiliario y espacio gentrificable 
en el caso de Sevilla», en Encrucijadas.org, 2011.

4	 Este fenómeno que proviene de EEUU consistía en ir puerta por puerta diciendo 
a los vecinos que próximamente las casas o pisos colindantes serían compradas o 
alquiladas por personas de minorías marginales, y que traerían problemas de convi-
vencia. Con ello se conseguía crear una situación de miedo, que en muchas ocasiones 
terminaba con el abandono de la vivienda. Esta práctica se ha realizado en España 
mediante el hecho de permitir instalarse a okupas en viviendas para provocar que 
algunos vecinos terminasen por irse ante ruidos constantes, entradas y salidas a ho-
rarios intempestivos, suciedad, etc. 

5	 El origen de este vocablo Blockbusting procede de una práctica empleada por empresas 
inmobiliarias y promotores en los Estados Unidos con el fin de fomentar la venta de 
propiedades en manos de blancos, bajo la impresión que minorías, concretamente negros, 
estaban invadiendo sus barrios, que antes estaban totalmente segregados. Se trata de una 
corrupción fonética que proviene de dos términos ingleses, y que son To burst (estallar) y 
Block (Bloque), Que vendría a ser una traducción literal de «revientacasas». Vid. FERRO 
VEIGA, J.M.: Acoso inmobiliario blockbusting, Jaén, Alcalá grupo editorial, 2012.

6	 La palabra inglesa gentrification deriva del sustantivo gentry (‘alta burguesía, peque-
ña aristocracia, familia bien o gente de bien’). Se trata de un término que también 
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con un status económico muy elevado en zonas de alta demanda inmobiliaria 
que incluso proviene del extranjero. No se trata ya de un problema nacional, 
sino de un fenómeno que procede de la globalización, y de negocios interna-
cionales que buscan especular con inmuebles antiguos estén ocupados o no, 
llegándose incluso a la desvergüenza de denominar a una casa habitada por 
inquilinos con rentas antiguas «edificios con bicho».

Concretamente el barrio de Chueca de Madrid es un ejemplo de gen-
trificación, pues al ponerse de moda, e incrementar el valor de los inmuebles 
el tejido social que vivía en esa zona cambió radicalmente, y ello también está 
sucediendo en el barrio del Raval de Barcelona, antiguo «Barrio chino» y en el 
Gótico, también de la ciudad Condal. Pero como indicábamos, este fenómeno 
es internacional, y ha afectado por ejemplo, a Clinton Hill en Nueva York y a 
Clerkenwell en Londres7.

La realidad que se está viviendo hoy en día es que los llamados fondos 
de inversión inmobiliarios o «fondos buitre»8 acuden a todo tipo de argucias 
para conseguir desalojar a vecinos que pagan rentas antiguas, y en zonas muy 
céntricas de Madrid, Barcelona, entre otras ciudades. Estos fondos inmobi-
liarios que disponen de grandes sumas de dinero para comprar inmuebles con 
vecinos inquilinos que gozan de rentas antiguas tienen el poder económico 
suficiente para conseguir intimidar a los colectivos más vulnerables, como son 
personas mayores con pensiones mínimas9.

se ha adaptado al francés (gentrification), al alemán (Gentrifizierung) y al portugués 
(gentrificação). De las alternativas propuestas hasta ahora en español, elitización o, 
más precisamente elitización residencial, es la que más se ajusta al sentido del térmi-
no original, frente a aburguesamiento, recualificación social o aristocratización, que 
no recogen los matices de la palabra en inglés.

7	 Vid. sobre la Gentrificación, entre otros: SEQUERA FERNÁNDEZ, J.: Gentrifi-
cación Capitalismo cool, turismo y control del espacio urbano, Madrid, Catarata, 2020.

8	 «Fondo buitre» (en inglés vulture fund o holdout) es un fondo de capital riesgo o 
fondo de inversión libre.

9	 Vid. sobre la cuestión, y a mayor abundamiento HERRERA MORENO, M.: «An-
cianidad y vivienda: notas sobre la evolución del tratamiento jurídico-penal del ase-
dio inmobiliario», en JAVATO MARTÍN, M. (Coord). De HOYOS SANCHO, 
M.: Violencia, abuso y maltrato de personas mayores: perspectiva jurídico-penal y procesal: 
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Tal y como rememora el profesor RAGUÉS i VALLÉS10, la forma con-
creta denominada acoso inmobiliario aparece por primera vez en los medios 
de comunicación en julio de 2003:

«Cuando vecinos del barrio Ciutat Vella en Barcelona denunciaron la existencia 
de actos de presión sobre arrendatarios amparados por contratos de renta antigua 
para que abandonaran sus viviendas con el objeto de rehabilitarlas y alquilarlas a 
precios de mercado».

La problemática del acoso inmobiliario debería encontrar solución a 
través del Derecho Administrativo, o bien del Derecho civil, pero a raíz de 
los momentos más álgidos de la burbuja inmobiliaria, que podríamos datar en 
la España de 1992 (año olímpico y de la Expo de Sevilla), y por supuesto, en 
la década del 2000, que finalmente estalló en 2008 generando una crisis sin 
precedentes. Los precios de los inmuebles se dispararon como nunca, y con 
ello surge un colectivo que es “molesto” para los inversores capitalistas, y que 
son las personas que disfrutan de rentas muy bajas al amparo de contratos de 
arrendamiento antiguos que les permite vivir en grandes ciudades y en zonas 
muy céntricas con precios fuera de mercado.

El relator de la ONU Miloon Kothari urgió ya en 2008 a España a 
adoptar medidas contra la especulación urbanística, pues de lo contrario, ad-
virtió, que sería imposible aplicar las leyes y compromisos adoptados por el 
Gobierno central y gobiernos autonómicos para promover el acceso a la vi-
vienda11.

conforme a la Ley Orgánica 5/2010, de 22 de junio, de modificación del Código Penal, 
Valencia, Tirant lo Blanch, 2010, pp. 217-238.

10	 Cfr. RAGUÉS VALLÉS, R. «El acoso (Mobbing) inmobiliario: respuestas jurídi-
cas», en Consejo General del Poder Judicial. Estudios de Derecho Judicial, 2006, p. 3.

11	 Vid. a mayor abundamiento, CONSEJO DE DERECHOS HUMANOS.: «Pro-
moción y protección de todos los derechos humanos, civiles, políticos, económicos, 
sociales y culturales incluido el derecho al desarrollo», en Informe del Relator Especial 
sobre una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida 
adecuado, Sr. Miloon Kothari, 2008.
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Ante el creciente interés de expulsar a cualquier precio a las personas 
que abonan unos alquileres de renta antigua, y ante los continuos ataques 
a bienes jurídicos dignos de protección como son la integridad moral12, el 
derecho a una vivienda digna, y en definitiva la libertad, el Derecho penal ha 
tenido que intervenir de forma creemos que todavía poco decidida, pero que 
al menos abre una esperanza para el más débil. Esta intervención del Derecho 
penal en este ámbito ha sido cuestionada en relación al principio de interven-
ción mínima13 y a la necesidad de acudir a otros órdenes jurisdiccionales de 
forma previa.

Tal y como señala VILLEGAS FERNÁNDEZ14, el problema proviene 
de aplicar el Principio de intervención mínima ante cualquier conducta que 
linde con el Derecho civil provocando el archivo de actuaciones penales con la 
reserva de acciones. Así las cosas, estaríamos ante un principio de oportunidad 
encubierto, muy bien analizado por este autor, pues determinadas conductas 
de acoso persistente que violan derechos tan relevantes no pueden ser ajenas a 
la intervención del Derecho penal.

12	 Según GORJÓN BARRANCO: «el contenido de la integridad moral como dere-
cho fundamental, resulta demasiado amplio en el ámbito del Derecho penal, por lo 
que interesa a estos efectos su delimitación, ya no como derecho fundamental sino 
como bien jurídico autónomo y diferenciado de otros bienes jurídicos próximos a 
él, como el honor ya recogido en otros tipos penales. Ambos valores, tanto el honor 
como la integridad moral mantienen una relación muy estrecha con el concepto de 
dignidad de la persona». Cfr. GORJÓN BARRANCO, Mª.: El delito de violencia 
habitual: consideraciones en relación a la despenalización de los «micromachismos», Barce-
lona, Bosch, 2020, p.150.

13	 Podemos ver, la SAP de Burgos de 19 de octubre del año 2011 donde se indica-
ba que: «el principio de intervención mínima del derecho penal obliga a diferir 
cualquier controversia al respecto al orden jurisdiccional natural, que no es otro 
que el civil. Esta frase condensa una larga trayectoria jurisprudencial que, a los 
efectos prácticos, cabe resumir en una sencilla regla: cuando para satisfacer una 
determinada pretensión coexistan simultáneamente acciones civiles y penales, el 
perjudicado está obligado a reclamar primero a la vía civil y, únicamente en el caso 
de que se haya revelado infructuosa esta aproximación, acudir posteriormente a la 
jurisdicción penal».

14	 Op. cit.
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2. 	 EL MOBBING INMOBILIARIO TIPIFICADO EN 
EL ARTÍCULO 173 DEL CÓDIGO PENAL15

Ante el creciente interés por expulsar a cualquier precio a las personas 
que abonan unos alquileres de renta antigua, y ante los continuos ataques a 
bienes jurídicos dignos de protección como son el derecho a una vivienda 
digna, la dignidad moral, la dignidad personal, y en definitiva la libertad, el 
Derecho penal ha tenido que intervenir de forma creemos que todavía poco 
contundente y confusa para la protección de quienes son más vulnerables.

Tal y como hemos indicado, el Derecho penal ha de actuarse bajo el prin-
cipio de intervención mínima, que ha sido interpretado por abundante jurispru-
dencia16, y solo ante los ataques más graves de bienes jurídicos que merezcan tal 
protección, como bien indica la Sentencia del Tribunal Supremo 3191/2020, 
siendo ponente el Excmo. Sr. D. BERDUGO GÓMEZ DE LA TORRE17.

«El Derecho penal solamente se ocupará de la sanción de los ataques más graves 
a la legalidad, constituidos por aquellas conductas que superan la mera contradic-
ción con el Derecho para suponer un ataque consciente y grave a los intereses que 
precisamente las normas infringidas pretenden proteger…».

Entendemos pues que ante los ataques de entidad muy grave que nor-
malmente se producen de forma continuada bienes jurídicos de tanta relevancia, 

15	 Concordancias. Vid. arts. 15.1 CE; 5 Declaración Universal de los Derechos Hu-
manos; 3 Convenio de Roma; 6 LGPe; 71 y 72 RD 190/1996, de 9 de febrero, por 
el que se aprueba el Reglamento Penitenciario; 22.5º, 57, 113, 176, 177, 180.1º, 533, 
534.2, 607, 609, 611.6º y 612.3º CP; Convención contra la tortura y otros tratos o 
penas crueles, inhumanos o degradantes, hecho en Nueva York el 10-12-84, Ins-
trumento de ratificación de 19-10-87; Convenio Europeo para la prevención de la 
tortura y de las penas y tratos inhumanos y degradantes, hecho en Estrasburgo el 
26-11-1987; 3 a 11 LO 1/1996, de 15 de enero, de protección jurídica del menor.

16	 Ad exemplum: SSTS: 238/2013, de 23 de marzo; 426/2016, de 19 de mayo, 795/2016, 
de 27 de octubre; 373/2017, de 24 de mayo; 477/2018, de 17 de octubre).

17	 Sentencia del Tribunal Supremo Sala Segunda, 14/10/2020, 3191/2020 – ECLI: 
ES:TS:2020:3191, p. 131.
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que convergen en el disfrute de un bien tan necesario para el hombre como es la 
vivienda, si las demás instancias no han podido aportar una solución, el Derecho 
penal es de absoluta necesidad para que aporte una respuesta clara y eficaz.

Es de interés en esta materia el caso (SJP Zaragoza 3º 51/06, 6-3), en 
que se condena al propietario de un «pub» musical por delito ecológico y ade-
más por coacciones, al verse obligado algún vecino a abandonar su vivienda, 
debido a los graves padecimientos psíquicos y físicos que sufrían por el exceso 
de decibelios emitidos. Esta tendencia a expandir el ámbito del Derecho penal 
es criticada por un sector doctrinal al incurrir en analogía in malam partem, 
que es algo inadmisible en Derecho penal18.

En nuestra legislación penal no existe una definición concreta del acoso 
inmobiliario o Mobbing, sin embargo, en la reforma del Código Penal de 2010 
se introdujo una serie de conceptos que nos permiten realizar una aproxima-
ción a este fenómeno. No podemos olvidar que esta reforma del Código Penal 
en cuanto a la creación del tipo penal que debe abordar el acoso inmobiliario 
fue muy cuestionada por la doctrina en relación a si realmente era necesaria, e 
incluso siendo criticada la técnica legislativa empleada en la tipificación, como 
bien nos recuerda TAMARIT SUMALLA et al 19.

La regulación jurídica del Mobbing inmobiliario se encuentra en el Tí-
tulo VII. De las torturas y otros delitos contra la integridad moral. El artículo 
173 del Código Penal cuando trata del acoso moral, indica que:

18	 Vid. CARPIO BRIZ, D.; «El delito de coacciones», en, FERNÁNDEZ BAUTIS-
TA, S; GÓMEZ MARTÍN, V.; MIR PUIG, S.; BOLEA BARDÓN, C.; HORTAL 
IBARRA, J.C.; CASTELLVÍ MONSERRAT, C.; CARDENAL MONTRAVETA, 
S.; DÍAZ MORGADO, C.; VERA SÁNCHEZ, J.S.; MIR PUIG, C.; VALIENTE 
IVAÑEZ, V.; SANTANA VEGA, D.; GALLEGO SOLER, J.I.; CORCOY BIDA-
SOLO, M. en Comentarios al Código Penal, Valencia, Tirant lo Blanch, 2015, p. 162.

19	 TAMARIT SUMALLA, J.Mª.: «Delito de asedio inmobiliario», en QUINTERO 
OLIVARES, G. (Dir.) y MORALES PRATS, F. (Coord.), GARCÍA ALBERO, 
R.; GARCÍA SOLÉ, M.; GUARDIOLA LAGO, Mª J.; MARQUÉS i BAN-
QUÉ, Mª.; MORÓN LERMA, E.; MARCELO ORTEGA, RAMÓN RIBAS, 
E. RODRÍGUEZ PUERTA, Mª. J.; TORRES ROSELL, N. y VILLACAMPA 
ESTIARTE, C.: Comentarios a la parte especial del Derecho penal, Navarra, Aranzadi, 
2016, pp. 249-251.
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«El que infligiera a otra persona un trato degradante, menoscabando gravemente 
su integridad moral, será castigado con la pena de prisión de seis meses a dos años.

Con la misma pena serán castigados los que, en el ámbito de cualquier relación 
laboral o funcionarial y prevaliéndose de su relación de superioridad, realicen con-
tra otro de forma reiterada actos hostiles o humillantes que, sin llegar a constituir 
trato degradante, supongan grave acoso contra la víctima».

Y ya en el art. 173.1 CP in fine encontramos el acoso inmobiliario o 
Mobbing inmobiliario:

«Se impondrá 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 ob-
jeto impedir el legítimo disfrute de la vivienda».

La ubicación del artículo 173 del Código penal se encuentra en el Títu-
lo séptimo titulado: De las torturas y otros delitos contra la integridad moral. 
Vemos por lo tanto que la regulación del acoso inmobiliario está incardinada 
en la regulación de un título que regula las torturas y otros delitos contra la 
integridad moral, para que podamos hacernos la idea de la gravedad de esta 
tipología de conductas.

En la práctica forense es complicado que una acción que se fundamente 
en el artículo 173 del Código Penal tenga el recorrido necesario para cas-
tigar el acoso inmobiliario, puesto que el término de «trato degradante» ha 
sido interpretado por el Tribunal Europeo de Derechos Humanos en diversas 
ocasiones, y para actos extremadamente graves que distan sobremanera de 
las conductas que constituyen el Mobbing inmobiliario. BUSTOS RUBIO20 
señala que el trato degradante puede darse contra cualquiera, independien-
temente de los motivos que guíen esa actuación, y de hecho, de forma muy 
acertada indica que puede darse contra una persona sin hogar, que es una de 
las consecuencias más cruentas del acoso inmobiliario.

20	 BUSTOS RUBIO, M.: Aporofobia y delito: la discriminación socioeconómica como agra-
vante (art. 22.4º CP), Barcelona, Bosch, 2020, p. 142.
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El legislador que reformó el Código Penal en 201021, partió del acoso 
laboral como un concepto cercano al acoso inmobiliario que existe hoy día, y 
lo podemos ver en el punto XI del Preámbulo, con la motivación de la regula-
ción penal de este fenómeno:

«Igualmente, al hilo de la proliferación, durante la última década, de conductas 
acosadoras en la esfera de la vivienda, se sanciona también el acoso inmobiliario. 
Con ello se pretende 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 así alcanzar, en la mayoría de los casos, objetivos especuladores. 
Distintos pronunciamientos judiciales habían venido poniendo de manifiesto las 
dificultades que para la represión de estas conductas se derivaba de la ausencia 
hasta el momento de una específica regulación penal de este fenómeno».

La cuestión del bien jurídico protegido no es cuestión pacífica, 
pues hay autores que se posicionan a favor de entender que lo que se 
protege es la integridad moral, como BUSTOS RUBIO22 y LAFONT 

21	 Ley Orgánica 5/2010, de 22 de junio, por la que se modifica la Ley Orgánica 
10/1995, de 23 de noviembre, del Código Penal. «BOE» núm. 152, de 23 de junio 
de 2010, pp. 54811 a 54883. 

22	 BUSTOS RUBIO, M.: «El acoso laboral en el Código Penal español. Influencias 
del derecho comunitario», en Dir. ROPERO CARRASCO, J. Coords. ZAMORA-
NO MORENO, P. y ÁLVAREZ POZO, Mª. P. VV.AA., Actas de las XIII jornadas 
de profesores y estudiantes de Derecho Penal de las universidades de Madrid, Universidad 
Rey Juan Carlos, Madrid, 2013. Y a mayor abundamiento, tal como recuerda la 
STS nº 137/2008, de 18 de febrero, «en la sentencia núm. 38/2007 ya dijimos: “..La 
integridad moral se configura como una categoría conceptual propia, como un valor 
de la vida humana independiente del derecho a la vida, a la integridad física, a la li-
bertad en sus diversas manifestaciones o al honor. No cabe la menor duda que tanto 
nuestra Constitución como el CP configuran la integridad moral como una realidad 
axiológica, propia, autónoma e independiente de aquellos derechos, y tan evidente 
es así que tanto el art. 173 como el art. 177 del CP establecen una regla concursal 
que obliga a castigar separadamente las lesiones a estos bienes de los producidos a 
la integridad moral. De aquí se deduce también que no todo atentado a la misma, 
necesariamente, habrá de comportar un atentado a los otros bienes jurídicos, siendo 
posible imaginar la existencia de comportamientos típicos que únicamente quiebren 
la integridad moral sin reportar daño alguno a otros bienes personalísimos”».


