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Resoluciones del Tribunal de Defensa de la Competencia

(Expte. r 390/99, Intermediarios Promocion Inmobiliaria 2)
m EnMadrid, a 15 defebrero de 2000

El Pleno del Tribunal de Defensa de la Competencia (en adelan-
te, e Tribunal), con la composicion arriba expresada y siendo
Ponente el Vocal Don José Herndndez Delgado, ha dictado la
siguiente Resolucion en e expediente r 390/99 (1992/99 del Servicio
de Defensa de la Competencia, en adelante, e Servicio) incoado
para resolver € recurso interpuesto por Don Antonio Reina Martin,
en su propio nombre y en representacion, en su caidad de Presiden
te, de la Asociacion Profesiona de Gestores Intermediarios en la
Promocion de Edificaciones (en adelante, GIPE) contra € Acuerdo
de la Direccion General de Politica Econémica y Defensa de la
Competencia, de 27 de septiembre de 1999, por e que se archivasu
denuncia contra e Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
de Alicante (en adelante, d COAPI de Alicante) y & Consgo Gene-
rd de los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad Inmobilia
riade Espafia (en adelante, € Consgjo delos COAPIS) por supuestas
précticas incursas en los articulos 6 y 7 de la Ley 16/1989, de 17 de
julio, de Defensa de |a Competencia (en adelante, LDC) consistente
en la supuesta publicacion de declaraciones y anuncios en prensa
demana, asi como la entrega de panfletos publicitarios en la Feria
Internacional de Inmuebles de Vacaciones de Munich, sobre su
exclusividad en la mediacion inmobiliariay de las dudosas gestiones
efectuadas por |os operadores no pertenecientes a dicho Colegio.

ANTECEDENTES DE HECHO

1. Con fecha 7 de mayo de 1999 y 4 de junio de 1999 tuvo
entrada en la Direccion Genera de Politica Econémica y Defensa
dela Competencia sendos escritos de denuncia presentados por Don
Antonio Reina Martin, en su propio nombre y en representacion de
laGIPE, contrael COAPI de Alicantey € Consgjo delos COAPIS,
por supuestas précticas restrictivas de la competencia incursas en
las prohibiciones de la LDC, consistentes en € abuso de posicion
dominante y e falseamiento de la libre competencia por actos des-
leales por e COAPI de Alicante, cuyo Presidente, dice e denun-
ciante, estambién Secretario del Consgjo General. En concreto, de-
gaque

1. Don Enrique Llopis, Presidente del Colegio de Alicante y
Secretario del Consgio, ha realizado unas declaraciones en prensa
demana, en las que afirma:

— laexclusividad de los APIs, en la intermediacion inmobilia-
ria

— secdificaal resto delos competidores como intrusos

— sedeclaralacarencia de preparacion del resto de los compe-
tidores.

2. En una publicacién de lengua aemana denominada PANO-
RAMA, de mayo de 1999, y que se reparte gratuitamente en la Cos-
taBlanca, 1os APIs de lazona manifiestan que:

— sdlolos APIs son agentesinmobiliarios reconocidos

— slo elos tienen permiso para desarrollar actividades media-
doras

— los miembros de otra asociacion «no tienen ningln mérito y
su acceso a la profesion es fraudulentos.

3. En laFeriaInternaciona de Inmuebles de Vacaciones, cele-
brada en Munich en marzo de 1999, se repartieron panfletos en los

que se manifestaba la exclusividad de los APIs en laintermediacion
inmobiliaria y se ponia en duda las gestiones realizadas por sus
competidores, tal como sediceen ellos:

«Ayuden en la lucha contra el fraude inmobiliario y denuncien
vendedores que acttien como intermediarios privados o comerciales
sin ser agentes autorizados.»

«Quién en Espafia actlia como intermediario de inmuebles sin
ser agente API, act(a contra la Ley y comete un délito, y por tanto
no puede ofrecer garantias.»

«Agentes inmobiliarios con diploma oficial en Espafia < lla-
man «Agentes de la Propiedad Inmobiliaria» y se les reconoce por
el simbolo de API. No se deje engafiar por otras denominaciones
como «Consultants», «Gestores», «Expertos», etcéterax.

Seglin informacion del denunciante, el mercado aemén, que es
el principa afectado por los hechos denunciados, representa aproxi-
madamente & 30 por 100 del volumen de ventas en las que se redli-
za una actividad de intermediacion en Alicante. Sin embargo y
seguin encuesta con los asociados de GIPE, € perjuicio no parece
haber acanzado a la totalidad del mercado aleméan, sino tan sdlo a
una quinta parte del mismo.

2. Recibidaladenuncia, € Servicio abre unainformacion reser-
vaday e 27 de septiembre de 1999 la archiva por no observar indi-
cios racionales de la realizacion de conductas prohibidas por la
LDC.

3. Con fecha 6 de octubre de 1999 Don Antonio Reina Martin,
en nombre propio y en representacion de la GIPE, recurre e Acuer-
do de archivo aegando que e COAPI tiene posicion de dominio y
que ha actuado de modo ilegal invocando una exclusividad que no
tiene e imputando al competidor una actuacion delictiva que no
existe, todo elo con lafindidad de impedir lalibre actividad profe-
siond.

4. Mediante escrito de 7 de octubre el Tribunal solicit6 a Ser-
vicio la remision del informe sobre €l citado recurso, asi como las
actuaciones seguidas segun lo dispuesto en el articulo 48.1 LDC. El
Servicio, mediante escrito de 14 de octubre comunico que e recur-
s0 habia sido interpuesto dentro del plazo de diez dias establecido
en e articulo 47 LDC. En cuanto d fondo, & Servicio se resfirma
en la motivacion dada para proceder a sobreseimiento del expe-
diente, en particular, que é COAPI no tiene posicion de dominio y
que no existe afectacion del interés pablico por 1o que no se cum-
plen los requisitos de aplicabilidad del articulo 7 LDC.

5. Por Providencia de 18 de octubre de 1999 se puso de mani-
fiesto e expediente a las interesadas para que formularan aegacio-
nes. Los interesados cumplimentaron el tramite.

6. El Pleno del Tribuna deliberé sobre este expediente en su
sesion de 25 de enero de 2000 y deliberd y fall6 enlade 1 de febre-
ro, encargando a Vocal Ponente laredaccion de la presente Resolu-
cion.

7. Soninteresados:

— Asociacion Profesional de Gestores Intermediarios en la
Promocidn de Edificaciones

— Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Ali-
cante

— Consgjo Generd de los Colegios Oficides de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de Espafia
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

1. Es objeto de impugnacion en este recurso e Acuerdo del
Servicio de 27 de septiembre de 1999 por el que se archiva la
denuncia de Don Antonio ReinaMartin contrael COAPI de Alican-
tey e Consgo de los COAPIs por los hechos que se sefidan en e
Antecedente Féctico nlimero 1.

2. En relacion con la presunta infraccion del articulo 6 LDC,
consistente en un abuso de posicion de dominio por parte del COA-
Pl, hay que sefidar que es requisito necesario para que se pueda
producir dicho abuso |a existencia de una posicion dominante en e
mercado de referencia. En este caso, puede considerarse, prima
facie, el de los servicios de intermediacion inmobiliaria en la pro-
vincia de Alicante. En é no solo operan los APIs, sino también
otros intermediarios, cuyas actuaciones son sustitutivas entre si. Es
més, €l propio recurrente sefiala en su escrito de ampliacion de
informacion solicitada por e Servicio de 15 de julio de 1999 que
los Gestores Intermediarios en la Promocion de Edificaciones
«representan el 50 por 100 aproximadamente de la actividad de
intermediacion inmobiliaria de la provincia de Alicante», por lo que
no puede sostenerse que con esa cuota de mercado mantenida por
los miembros de la GIPE y la presencia en Alicante de otros inter-
mediarios, asociaciones o expertos, los APIs ostenten una posicion
de dominio en dicho mercado.

En este sentido, en la Resolucion del Tribunal de 28 de julio de
1998, Expediente 405/97, Expertos Inmobiliarios 2 se sefidaba que
«es doctrina jurisprudencial ya consolidada que los APIs no tienen
exclusividad en la mediacion inmobiliaria» y que es «una actividad
esencialmente libre. Cuestion distinta es que la persona que no ten-
ga e correspondiente titulo profesional pueda usar e nombre de
“ Agente de la Propiedad Inmobilidaria” ». En un contexto con
pocas barreras a la entrada, como es el caso, dificilmente puede
existir unaposicion de dominio.

3. Por otra parte, la iinica fundamentacion de la denuncia dirigi-
da contra e Consgo de COAPIs s basa en que, seguin € denun-
ciante, Don Enrique Llopis es Secretario del mismo. Sin embargo,
de acuerdo con la certificacion aportada por dicha institucion, Don
Enrique Llopis nunca ha ostentado ni ostenta e cargo de Secretario
del Consgio de COAPIs. Por tanto, no existe indicio alguno en d
expediente de que dicho Consgjo haya participado en los hechos
denunciados.

4. Con respecto a la supuesta infraccion del articulo 7 LDC, la
redaccion actualmente en vigor del mismo establece que e Tribunal
conocera de los actos de competencia desleal que por falsear de
manera sensible |a libre competencia, en todo o en parte del merca-
do nacional, afectan a interés pablico.

El Servicio considera que en este caso podria existir competen-
cia deslea si se valorase como acto desled, las declaraciones y
publicacion de anuncios en prensa alemana y distribucion de pan-
fletos publicitarios en |la Feria Internaciona de Inmuebles de Vaca-
ciones de Munich afirmando la exclusividad de los APIS y desacre-
ditando a sus competidores; sin embargo, considera que no parece
que estos hechos hayan producido o puedan producir una afectacion
sensible de la libre competencia en € mercado de los servicios de
intermediacion inmobiliaria de Alicante ya que no puede conside-
rarse que las conductas denunciadas afecten a interés pablico, esto
es alalibre competencia, ni tampoco distorsionan los mecanismos
del mercado.

Por su parte, d COAPI de Alicante alega:

a) Lainexistenciade legitimacion pasivadel COAP! y del Con-
sgj0 para ser parte en este expediente, por falta de titularidad de los
actos que se le atribuyen, porque no ha asistido ni facultado a nadie

para que ostente su representacion, a la Feria de Vacaciones de
Munich de 17 de marzo de 1999, en la que supuestamente fueron
vertidas las manifestaciones objeto de la denuncia, siendo absoluta-
mente geno alo que en tal Feria haya ocurrido.

b) Los citados documentos nunca podrian producir graves con-
secuencias econémicas.

C) Las declaraciones efectuadas por e COAPI, representado
por su Presidente, cuya exactitud de traduccion no consta, carece de
toda relacion con la Feria de Vacaciones de Munich y fue efectuada
telefonicamente y publicada en un periddico de difusion gratuita y
limitada a una pequefia comarca turistica de la provincia de Alican-
te. En dicha entrevista, € representante del COAPI de Alicante no
hace sino manifestar su opinidn, debidamente contrastada y objeti-
vable, de la situacion que afecta a la mediacion inmobiliaria en €
momento actua y sobre el que se mantienen discrepancias con los
denunciantes, a la vista de la Situacion legidativa y jurisprudencial
en e pasadoy en el momento actual.

5. Enrelacion con estos hechos, € Tribunal considera que exis-
ten indicios de infraccion del articulo 7 delaLDC y que es necesa
rio abrir un expediente para averiguar S existe un mercado de servi-
cios de intermediacion inmobiliaria para ciudadanos alemanes en la
provincia de Alicante que pueda diferenciarse del resto y en e que
los hechos denunciados pudieran tener un impacto significativo.

En e marco de ese expediente debe investigarse € papel jugado
por e COAPI en relacion con los hechos denunciados, s los deno-
minados «panfletos» repartidos en la Feria Internaciona de Inmue-
bles de Vacaciones de Munich de marzo de 1999, suponen una uni-
dad de edicion, tienen pie de imprenta y depdsito legal, etcétera,
que permita determinar la autoria de los mismos, asi como e grado
de difusion de la revista en la que se recogieron las declaraciones
del Presidente del COAPI de Alicante y los demas extremos ten-
dentes a esclarecer los hechos denunciados y sus efectos.

6. Por todo lo expuesto, procede estimar parcialmente € recur-
S0y revocar € Acuerdo del Servicio de 27 de septiembre de 1999
por e que se archivaba la denuncia presentada por € ahora recu-
rrente, asi como interesar del Servicio la incoacion de expediente
sancionador para investigar las conductas denunciadas que se reco-
gen en e Fundamento Juridico 5.

Vistos los preceptos legales citados y los demas de genera apli-
cacion, € Tribunal

HA RESUELTO

1. Estimar parcimente el recurso interpuesto por Don Antonio
ReinaMartin contra.el Acuerdo del Servicio de DefensadelaCom-
petencia de 27 de septiembre de 1999 por el que se archiva su
denuncia contrael Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
de Alicante, e cual se revoca en relacion con la posible infraccion
del articulo 7 dela L ey de Defensa de la Competencia

2. Interesar del Servicio de Defensa de la Competencia la
incoacion de expediente sancionador para investigar las conductas
denunciadas de acuerdo con lo sefidado en el Fundamento Juridi-
0 5.

Comuniquese esta Resolucion a Servicio de Defensa de la
Competencia y notifiquese a los interesados, haciéndoles saber que
contra la misma no cabe otro recurso que e contencioso-adminis-
trativo que, en su caso, proceda contra la Resolucion definitiva que,
en sumomento, dicte este Tribunal. ]
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