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AUDIENCIA NACIONAL

Sala delo Contencioso-Administrativo
Seccidon Sexta

Num. Recurso ! 0081/2003

Nim. Registro General : 00599/2003
Demandante ! CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE

ADMINISTRADORES DE FINCAS
Procurador! ‘ 5. DOMINGO LAGO PATQ
TRIBUNAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA
ASOGIACION DE GESTORES INMOBILIARICS ¥ DE

FINCAS

Demandado:
Codemandado!

Ponehte lima. Sra.: D®. MARGARITA ROB LES FERNANDEZ

SENTENCIA N°:
T
PRt
'fﬁ;:cp J,?Tf - !

e
i

\ Iimas. Sras./Sres.:

regidenta:
D} MARGARITA ROBLES FERNANDEZ

Magistrados:

\ .
DF. MERCEDES PEDRAZ CALVO
DF. CONCEPCION MONICA MONTERO ELENA

LY

Madrid, a siete de abril de dos mil cuatro.

“Vistos los autos del recurso contencioso-administrative n® 8/51/03, que anie
osta Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional, ha promovido
ol Procurador D. DOMINGO LAGO PATQ, én nombre y representacion de
CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS,
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frante a la Administracion General del Estado, representada por el Sr. Letrado det
Estado, siende codemandada ASOCIACION DE GESTORES INMOBILIARIOS Y.
DE FINCAS conira Resolugion del Tribunal de Defensa de la Competencia de 26
de Noviembre de 2002, (que despues se describira en el primer fundamento de
Derecho), siendo Magistrado Ponente 1a lima. Sra. D MARGARITA ROBLES

FERNANDEZ,

ANTECEDENTES DE HECHQ

PRIMERO.- For el recurente expresado se interpuso  recurso
contencioso-administrativo, mediante escrito presentado el 28 de Enero de 2003,
contra la resolucién antes mencionada, acordandose su admisién por Providencia
de & de Febrero ge 2003, con publicacion en &l B.O.E. del anuncio prevenido por ia
Ley y con reclamacion del expedienie administrative.

SEGUNDO.- En el momento procesal oporiung, la parie actora formalizd ia
demanda, mediante escrito presentado el 11 de Abril ge 2003, en e cual, tras
alegar lce hachog y fundamentos de derecho que estimé oporiunos, terming
suplicando la estimacion del recurso, con la consiguiente anulacién de tos actos

recurridos. |

TERCERQO.- El Sr. Abogade del Estado contestd a la demanda mediante
escrito presentade el 31 de Jullo de 2003, en el cual, tras alegar log hechos y los
fundamentos juridicos que estimd aplicables, terminé suplicando la desestimacion
del presente recurso, En iguales términas se pronuncié ia codemandaca.

CUARTO.- Recibido el pleito a prueba por auto de 6 de Octubre de 2003, s&
propuso por la parte aciora la que a su derecho convino, admitiéndose por esta
Sala la Documental practicada, con e resultado gue obra en autos.

QUINTO.- Dado traslado a tas panes por su orden para conciusiongs, ias
\ evacuarcn en sendos escritos, reiterdndose en sus respectivos pedimentos.

SEXTO.- Por Providencia de esta Sala, se sefald para votacion y fallo de
este recurso el dia 6 de Abril de 2004, &n &l que s€ deliberd v void, habiéndose
chservade en la tramitacion las prescripciones legales.
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FUNDAMENTOS JUR[DICOS

| PF{!MERD.-' For el Consejo General de Colegios de Administiadores de
Fincas, se interpone recurso contencioso administrativo conira Resotucion del
T E.AC. de 26 de Naviembre de 2002, cuya parte dispositiva senaia:

"primero.- Declarar que ha guedado acreditado  que los COLEGIOS
TERAITORIALES DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ARAGON, LA RIOJA
Y SORIA, DE BARCELONA, DE EXTREMADURA, DE MURCIA, DE AVILA y DE
GALICIA han incurrido, como aulores, en practicas restrictivas de la competencia,
prohibidas por el Art. 7 de fa Ley 16/1989, de Defensa de la Competencia, .
consistentes en la publicacion de diversos anuncios con manifestaciones
engafiosas, al afirmar la exclusividad de sus respectivos colegiados en la
administracion de fincas, distorsionando gravemente la oferta del mercady con

afectacién del interés pubiico.

Segundo.- Intimar a2 108 COLEGICS TERRITORIALES  DE

ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ARAGON, LA RIOJA Y SORIA, DE

BARCELONA, DE EXTREMADURA, DE MURGIA, DE AVILA y DE GALICIA para

que, enio sucesivo, se abstengan de publicar anuncics semejantes.

Tercero.- Ordenar la publicacion dg la pare dispositiva de esta Resolucion en
ai Boletin Oficial del Estado y en el mismo diario donde se publicaron log anuncios
objels oe este expediente, a cosla de los respectivos COLEGIOS |
TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ABAGON, LA RIOJA
Y SORIA, DE BARCELONA, DE EXTREMADURA, DE MURCIA, DE AVILA y DE

GALICIA",

Son hechos a considerar, que por prc}videnci‘a de 16 de Noviembre de 2000, &
SDC admitié a tramite la denuncia de [a Asociacion de Gestores Inmobiliarios
Fincas contra e! Consejo de Colegios Territoriales de Administradores de Fincas de
Catalufia v l0s Colegios Territoriales de Administradores de Fincas de Alicante,

Alava, Vizcaya, Sevilia, Huelva, L.as paimas, Avila y Galicia, incoando expediente
sancionador por préacticas restrictivas nrohibidas por el Art. 7 1LDC, consistentes en

\a realizacién de una publicidad engahosa Y denigratoria para 108 demés
Brotesionales del sector no colegiados. |

\ Aragén, la Rigja y Soria, Barceiona, Extremadura, Murcla, Madrid, Guiptzcoa vy

£l T.0.C. en su Resolucion considera como Hachas probados gue:

' g Asociacion de Gestores Inmobiliarios v de Fincas (AGIF) 3 una Asociacién
inscrita en el Ministeric del Interior cor ef ndmero nacional 130.685, que agrupa a
profesionales que se dedican a la intermediacion inmobiiana (gestores
inmobiliarios) 0 la administracidn de fincas (gestores de fincas).

2. El Consejo de Colegios Territoriales de Administradores de Fincas de
Cataluna, publict un anuncio en el diario "La Vanguardia" (fol.26), el 18 de Octubre
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de 1.999, eri ¢l gue, entre oiros extremos, afirma lo sigufgnte:

"Nuevamerite se informa a ltodos [0S PROPIETARIOS y a todas las
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS que Unicamente estdn facultades para
administrar inmuebles de manera profesionai los Administradores de rincas que

astén Colegiados.”

3. Ei Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Alicanie publica y
distribuye ur foileto publicitario (fol. 28) en el qua, entre olros exIremos, afirma 1o
siguiente!

) ADMINISTRADOR DE FINGAS COLEGIADO es un Profesional Libre e
Independiente, a quien corresponde de forma exclusiva Ja Administracidn de
Propiedades Rusticas y Urbanas.” '

4. El Colsgio Territorial de Administradores de Fincas de Aragon, La Rioja y
Soria, publicé en el diario mel Periddico” un publi-reportaje (fol.2gy, el 11 de Junio
de 1.995, en el gue D. José Manuel Marqués, vocal de fa Juma y Presidente del
Consejo de Marketing ¥ Relaciones Publicas Institucionales de! Colegio, manifiesta
gue "una de las funciones especificas de ésta institucion es la de velar por gue fag
personas o sociedades que administran comunidades u otros bienes sean
profesionales colegiados. Con éste fin el Colegic ha realizado dltimamente
publicaciones para tratar ds erradicar el intrusismo y 12 proliferacicn de personas
gue se dedican a ejercer iabores propias de Administradores de Fincas sin estar
facultados para lievarlas a cabo, ya que no disponen ni del titulo correspondiente ni

de colegiacion.”

En la pagina 41 de esle publi-reportaje, el citado Colegio publica una relacion
de Administradores ge Fincas colfegiados en su circunscripcion e informa que "Esta
relacién ie permitird comprobar si sU Administrador ests coleglado y s gferciente v
por tanto estd auforizado legaimenta para gjercer @ profesion” asi come, ") 50I0
podrdn -ejercer la profesidn de Adrninistrador de Fincas Jas personas con fa
titulacion exigida fegalmente, que estén Colegiadas y de alta en el JAE y Seguridad
Social o Auténomos (...} esié Colegio advierte que el Unico tiulo que faculta &!
gjercicio de la Administracidn de Fincas es el otorgado por el Consejo General, al
amparo del Decrel0 693/1.968, de 1 de Abril, tras Ia Colegiacidn obligatoria, ¥

! ‘x\ autorizacion del Ministerio de Obras Pblicas, Transportes y Medio Ambiente. !

El citado Colegio publics ofro anuncio (fol. 31) en el periodico “Ef Heraldo de
Aragon”, el 28 de Mayo de 1.695, en gl gue se da una relacion de colegiades &n
gfercicic del citado Colegic que permiie rcomprobar si su Administrador esid
Colegiado y es gjerciente y por tanto esid autorizade legalmenie para gjercer Ia

profesion.”

Por ultimo, en la revista "Llaves Mano" (fol. 77-88) que se reparte gratuifamente
con caracter mensval junte al diario "E/ Heraldo de Aragdn®, en Marzo de 2.000, =
citado Colegio publico un anuncio en ei que, entre otros exiremos, EXpone.
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Was Comunidades de Fropietarios deben cerciorarse, para  evitar
rasponsabilidades, -que el profesional gue les administra es COLEGIADO EN
EJERCICIO del Colegio Oficial de Administradores de Fincas de Aragon.”

IMINESTRACION
DE JUSTICIA |

5. El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Barcelona publico el
21 de Septiembre de 1.997 un anuncio en el diario "La Vanguardia® (fol. 32) en el
que sefiala lo siguighte: ' '

iNuevamente se informa a todos [os PROPIETARIOS y a fodas las
N COMUNIDADES DE PROPIETARIOS que dnicamenie esidn facuftados para
| administrar inmuebles los Administradores de Fincas Colegiados. .

Par lo tanto y ante los numerosos anuncios aparecidos en Oiversos medios de
comunicacion, publicadcs  por diversas enfidades dedicadas & la
ensefianza ... ofreciendo determinados cursos Col tirlos tales comor ... ,
"Gestion de Fincas ".... y con fa unica finaiidad de salir al pase de malentendioos y
posibles perjuicios, €516 Colegio MANIFIESTA que os UNICOS titulos que
permiten acceder a ia profesidn de ADMINISTRADORES DE FINCAS .."

R -

5. £l Golegio Territorial de Adminisiradores de Fincas de Extremadura publico,

. un publi-reportaje (fol 35) en el diario "El Periddico” de Extremadura, el 27 de Abril

de 1996, en &l que D. Ernesto [uengo perez, entoncas Presidente def Colegio, en

; un articulo fitulado “Contra el intrusismo”, despues de hablar del delito de

| intrusismo de acuerdo con &l nuevo Codigo Psnal y de comentar la sentencia el
([\ ' Tribunal Constitucional de 14 de Marzc de 1 954, manifestaba lo siguiente:

A

\ “.....) Dado el servicio qué dan a la Socisdad y en particular para /a armonia y

\ 12 busna relacion con las Comunidades de Propietarios, s comunica para la

‘ \ aplicacién y salvaguarda de sus intereses, que sdlo podrén ejercer a profesion de

\ \ Administrador de Fincas las personas con tulacion exigida legalmenig 0 gqué
\ \ hayan supefrado as pruebas convocadas al efecte y que se incorporen a Su
\ _— Coleglo correspondiente como gjercientes. ‘

\  Esta comunicacion sé hace para general conacimiento y especialmente va

t\\ \ dirigida a aquetias Comunidades gie estan siendo administradas por Inrusos y
N

i

\ que procedan a regularizar su situacion.

N
()

|
|
;
\ 1 per ello este Colegio publica la lista de ios Administradores de Fincas
% Colegiados ejercienies en Extremadura para general conocirniento y antes og

proceder a preseniar las oportunas denuncias a los infractores por intrusismo

profesional,....”

En la pagina 18 del citado publi-reportaje, &l Colagio publica una relacidn de los
Administradores de Fincas de Extremadura (f0l.34).

En la pdgina 16 dsl publi-reportaje  (fol. 33), D. Reyes Caballero Caro,
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Vicepresidente del Colegio enlonGes, manifiesta en una entrevista lo siguiente.

" Es muy importante tener en cuenta, & /a hora de contratar a las personas que
tengan que dirigir wna comunidad, que los unices capacitados para ello son Iog

MINISTRACION Administradores de Fincas colegiados, "
DE JUSTICLA

! El citado Colegio public un "arficuio (fol.36) en el diaric "El Pericdico” de
! Exiremadura, el 5 de Marzo de 1 999, en ef que, ern relacion con el intrusismo,
manifiesta lo giguiente:

Colamente la figura del Administrador de Fincas colegiada es la unica persona
que pueds ejercer jegalmente esta profesion.

Por esta razén, el Colegio Territorial de Exiremadura, consciente de ésta
realidad, ofrece informacion a todos aquellos ciudadanos que quieran saber si estd

legalmente capacitada la persona o empresa que agministra su patrimanio.”

El citado Colegio publicé en el diaric "Hay", de Badajoz, un anuncio (fol.37) con

molivo de la entrada en vigor de la nueva Ley de Propiedad Morizontal, ef 18 de
Noviembre de 1899, en &l gue se da una reiacién de Administradores de Fincas
| colegiados y se informa que la aplicacion en la practica de esta Ley ‘hace

necesariz la presencia del Administrader de Fincas en las comuhidades ce

vecinos.”
™ Bor gitimo, el citado Colegio publico un anuncio (fol.89) en el diario "El
C Periddico” de Extremadura, el § de Marzo de 2000, en el que se da uha relacion de
Administradores de Fincas colegiados en su cirounscripcion y se informa de que 'L

/
|
| a aplicacion de la nueva Ley de Propiedad Horizontal hace necesaria la presencia
\ del Administrador de Fincas en las comunidades de vecines.', airibuyendo & log
! Administradores de Fincas colegiados lag innovaciones en ia gestion de las

A \ comunidades de vecinos de acuerdo £on la nueva Lay de Propiedad Horizontal,
\ anuncio (fal.38) en el diario "La Verdad el 3 de Agosto de 1997, en ef que alera

\ “rsopre la ilegalidad de aguelias Titulacionss que no han sido expedidas por el

Q_ \\ 7. £/ Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Murcia publicd un

i | %

\ | \\ CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS
|\ avalada por el Ministerio correspondiente.”
,] ‘ En un publi-reporiaje (f01,39-47) del citado Colagio publicado en el diario "La
‘ Vérdad® el 26 de Noviembre de 1997, é! Vicepresidente de! Colegio, D. Juah
g Manuel Moreno, manifiesta en el articulo que suscribe 1o siguiente;

"o cabe duda de que, antes de contralar & un Administrador de Fincas, se
recomienda & las comunidades de vecinos que consuiten con el colegio por S,
quien se ofrece Como tal, no fuere profesional, ya que desgraciadamente en
nuestra profesicn, como en otas, abundan los intrusos, gue con diplomas no
validos o sin elfos, y por tanto sin la colegiacion obligatcria como marca la Ley,
gstan haciendo usurpacion de funciones, no propias de quienes no tignen fos

comocimientos, estudios y titwacion requerida para este 1ipo da profesfonales.
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Nuesiro colectivo de administradores de la zona estd denunciando constantemente
a estos intrusos, que de alguna manera perjudican con su intromisidn a 108§
profesionaltes que hacen corractamente 5l funcion y que estdn respaldados par &l
colegio territorial.”

WMINISTRACION
DE JUSTICIA |

| En la pégina 7 del citado publi-reportaje, un anuncio def Colegio aprovecha *ia
ocasién para recordar que ios Administradores de Fincas Colegiados son oS -

| dnicos profesionales habilitados para administrar Comunidades de Propietarios. Ef
\ gjercicio de sus funciones sin la fecesaria Colegiacion - segun establece el decrelo
693/68, de 1 de Abril -puede constituir un delito tipificado en el vigente Godigo
penal .

|
£115 de Febrero de 1.998, €l cilaco Colegio publicd un.anuncio en el diario "La
Verdad” (fol. 48) contestando al anuncio publicado por la Asociacion denuncianite,
el 25 de Enero de 1998, en el gue entre Otros exiremos comunica: :

4¢ Para sjercer legalmente la profesion de ADMINISTRADOF DE FINCAS
resulta imprescindible estar Colegiado en el respectivo  Colegio Profesional
(Decreto 693/1.968, de 1 de Abril y Estatutos Profesionales).

42 De acuerdo con la normativa vigente, para tener acceso a cuaiquiea" Colegio
Territorial de Administradores de Eincas es imprescindible cumplir alguna de fas
siguientes condiciones: : .

A

a) Poseer uno de los thulos universitarios que permiten todavia el acceso
directo..

. b) Superar las pruebas oficiales que se convoguen por el Consejo General de
Administradoras de Fincas (a través de Ministerio deé Fomento).

. e e

!

\ \ ¢} Obtener el titulo académico de Administrador de Fincas mediante estudios de
tras afios impartidos a través de la Cscusia de Administradores de Fincas y de

Q\ \ acuerdo con la normativa del Consejo General.

1

i

: N, 102 Por lo fanto y ratificando fa informacicon facilitade, no podran ser Colegiados
| como profesionales Administradores de Fincas quienes no cumplen con los
: ; requisitos sefialados en el aparado 4¢ que antecede y, por consiguiente, &l
diplorma ¢ certificacion de estudios que expida cuaiquier Academia 0 la
incorporacidn a la denominada Asociacién de Gestores Inmobiliarios y de Fincas
NO HABILITAN pare el ejercicio de ia profesion de Administradores de Fincas.”

£} citado Colegio publicd un anuncio (fol. 100} en un publi-reportaje del diario
‘La Verdad" e! 14 de Mayo de 1.989, en el que manifiesta

W A PROFESION DE ADMINISTRADOR DE  FINCAS  TIENE COMG
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FUNDAMENTO LA APLICACION DE UNA SINTESIS DE CONOCIMIENTOS
JURIDICOS,-ECONOMICOS, TECNICQS, MORALES v SOCIOLOGICOS QUE,
ADQUIRIDOS CON UNA FORMACION ESPECIAL UNIVERSITARIA, CAPACITA
PARA EL EJERCICIO LIBRE Y EXCLUSIVO DE LA ADMINISTRACION DE
FINCAS URBANAS Y RUSTICAS DE FPROPIEDAD DE TERCEROS."

TINISTRACION -

EJUSTICA (

[ For diime, el citado Coieg'”ffo" ha publicado unos anuncios en el diario "La

, Verdad” (foi. 65-67) comentands ia nueva Ley de Propiedad Horizontal, los dias 28
de Enero, 5 y 12 de Febrero de 2000, en Jos que al final manifiesta lo siguiente:

| ! LOS PROFESIONALES TITULADOS SABEMOS LO QUE i CEMOS,
OTROS SOLO HACEN LO QUE SABEN. ADMINISTRADORES DE FINCAS-
GARANTIA DE EEICACIAY CALIDAR. " | |

8.~ Ef Presidente del Colegio Oficial de Adminisfracores de Fincas de A vila, D.
Jaime Sastre Pons, en un articulo publicado en e Diaric de Avila (fol. 64), &/ 29 de
Febrero de 2.000, titulado “El Colegio de Administradores de Fincas luchard contra
el intrusismoe ™ manifiesta gue "En Avila somos catorcs profesionales dedicados a fa
administracion. de incas, aunque existe mucho intrusismo  que es necesario
erradicar” . asf como gue "np se pretende con effe excluir a jos ' que llevan
gferciendo como Administradores durante afics, sino que se incluyan en ef

R Tk ey e

colectivo. Otra .cosa seria cuantio pudiera darse % caso de que otrps nuevos

| f inirusos apargieran. " - e 2%
S i S.- El & iedio Oficial de Aaim'inisrradores de % cas de Galicia fublics un ﬁ
\ Ji» anuncio (fol. 108} en e/ diario "L g Regidn", ef 7 de Mayo de 2000, en gligue, antes i
1 de car una refacicn de- Administradores de Fincas colegiadcs, magifiesta o %

' I sigulente: o k]
"Los Ad acores  de  Fincas de Galicia, velan por sus ¥intercsas .
\I'E ofreciéndole S completo asesoramiento, y son Igs Unicos que cuentan con la 3
formacion, ex ncia y autorizacion fegal necesarigs para glercer sé profesicn ¢

s ¥

{

F ®
| " pl . . u \ 7. P .1 . & . :
f \ ‘Asl mismo - advierte que este Colegio iniciard  las acczo.nesi;z; legales
| © \oportunas, pendles v civiles, conira todas aguellas® personas, que ejerzan ia .
‘ actividad de Administracion de Fincas sin estar colegiados” A ;

\’Er T.D.C. a lavista de los hechos que estima probados y que se traduten en log
anuncios alli re gidos, centra debidamente Ia cuestii’%n planteada, respecto a sf
1os anuncios pu‘gﬁcados por diversos Colegios Profesionales de Adminigiradores
de Fincas, en icgs rminos expuestos, consiituyen actos dosleales de fos que ef
T.D.C. deba o nag onoCer. ' :

. La Resolucidh:impugnada considera que para administrar fincas ne se exige
| ¢ titllacion académica alguna, sino que se puede ejercer sin mas requisiio; que ser
it copropistario defta finca, como se desprenderia def Art. 13.6 de la Ley:8/98 de

[
Lo

:
i
F
2.

5
i

e
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Propiedad Horigontai, en consecuencia ne habria regerva legal de acti idad para
Lros de Fincas. Concluye por elio erftendiendo que !os-;n;l,anuncios

i

los Administrade it
s Hechos probagdos contienen un cgracter engafioso, gl sefialar

fijados en aques A
que sus colegiaglos tienan fa exclsiva o son jos unicgk capacitados parafejercer a
orofesion y ash goncretamente senale: : §

R TEET AT 1o TG, ety

BWIRACION
TUSTICIA

"£] Tribungf Yonsidera que estos anuncios dirigidc% a un publico mgamplio, a
raves de mepips de comunicacion de informacion general, contienéfs no solo
juiciog incorr 145 0 falsos que pueden inducir & errg - a los propietariosgde fincas,
sinc también Bffmaciones denigratorias para sus £o mpatidores &n &l mercado de
la administradidl de fincas y, per ello, constituyen agtos desleales pro %iDidos por

b de /a Lay 3/1991, de 10 de enero, % Competencia Daéfea!.

w

E—\ : ".‘ wr . . - N -
5 Junto ai cagacter enganoso y denigratorio de los Anuncics sefigladdg, hay que
: destacar el cariz profundamente anticompetitive dé: ia publicacién dg fistas de

estos al reparto, entre pocos, de amplios mercagdos ex iendo una

colegiados di
otenciales competidores  perfectamente capacitadps  pard

pluralidad ¢

b e A o SRR e W -

desempenar lggincion. Tal sucede con los anuncios e los Colegios deﬁ#g\ragdn, La
Rioja y Soria, 'de Alicante, de Extremadura, de Avila, e Murcia y de Galicia. No es

razonable y ‘€8 sumamente anticompetitivo que gatorce cofegfadcéi; (folic 64
oxpediente SGL) intenten repartirse la administracion de los miles de fincas de la

provincia de Agla, .

3

st -
e e T

Considera, gdemss, el Tribufial que concurren las circunstancias ique exige el
articulo ?;__LL'J% para que los dttos desieales puadan ser considegrados como-
infractores defla libre competeniia, desbordando el mero interés pri&gdo gue, en
general, les garacteriza. Por una parte, los actos desieales descritos gistorsionan

© gravemente lag condiciones te competencia en el mercado de administradores de

\ fincas, al intugir a los propietaros de fincas a confiar su administracion a o8
\ miembros defos Colegios de Administradores de Fincas en detrimento de sus

\ competidores y en detrimento de su propia libertad de decidir libremente la eleccion

L

\‘\ del administrador que considergh mas conveniente. Por olta parte, a propia A
dimension de los mercados afeck wios (los servicios de administracion de todas [2s i
! \g'ncas risticas y urbanas de tpdas las provincias consideradas), -hace que la 3
\ \\ distorsion afecte al interés pﬂbﬁio % : -

3

; '*-\ Pese a lo argumentade cgncluye: ‘el Tribundi no considara b@ﬁedema la

" imposicion desmuitas sancionadgas, timitdndose gideclarar la practicd prohibida, Y
a infimar a lo§ Colegios de Administracores de fgoas a que Se abdengan en o
sucesivo deggyblicar este tipo da.anUNGIos, asi caEno a ordenar & log Colegios la
publizacion, & su costa, de 1a pafte dispositiva d&jesta Resolugid el Boletin &
Oficialdel Estado y en el mismo diario en que fueron publicados los anuncios”.

Ei Consejo General en su demanda después de pracisar gue no participd en 1a
ejscucion de las conductas objeto del expedients, argumenta que comparesic por
iratarse de cuestiones que afectan a la regulacion de la profesion en el Eglado, v
aduce que todos los supuesios y. pxpresionas a los Que gl TDC impuia un
contenido “falsa” "engafoso” “denigratorio” © “desleal’, no son sino cugstiones de

derecho sobre requisitos para ejercer actividad © profesion de Adrninistrador de
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Fincas.

. - Por lo demaés afiade que, la actividad de Administrador de Fincas exige titulp
INISTRACION oficial, por_i’cj que no resuitaria ajustada a derecho la argumentacién contenida en
L JUSTICIA la Resolucion impugnada.

SEGUNDO.- La primera cuestion que debe analizarse es determinar si exisie
alguna norma con rango-de Ley que alribuya con cardcter de exclusividad las
funcicnes de Administrador de Fincas a los Administradores de Fincas Colegiados,
a sfectos de determinar si las conductas imputadas entrarian en las prohibiciones
contenidas en el Arl. 7 de la LDC y no quedarian amparadas por el A, 2 de dicha
Ley, pues ninguna duda hay que segin el primero de los preceptos citados a] TDC
es competenie para conocer de los actos de competsncia desleal, que por falsear
de manera sensible la libre competencia, en todo ¢ parte del mercado nacional,
afectan al interés publico,

El Abogado del Estado rechaza fue la atribucién a los Administradores de
Fincas Colegiados de las funciones de administracién se atribuyan con el caracter
! de exclusividad por la Ley de Propiedad Horizontal y la codemandada sefiala que
j . lo unico que se regula es la obligatoriedad de colegiacion para los Administradores
l‘ - de Fincas titulados, que ejerzan la profesion. '

por esta Sala, gue resultan aplicables con dicho caracter al caso de autos, asf por
\ ejempio la Sentencia de 12 de Abril de 2002, al resolver e! recurso interpuesto por
] el Consejo Gensral de los Colegios Oficiales de Agentes de la Propiedad
! ' inmobiliaria contra Resolucién del TDC de 15 de Noviembre de 1899 (recurso
63/29), ha sefialado: ' ‘

//‘\ TERCERO.- Con carécter general interesa recordar consideraciones vertidas

. 'SEGUNDO: EI artioulo 1.1 de la Ley 16/1989 por el que se sanciona a los
l \  actores, dispone: "Se prohibe todo acuerde, decision o recomendacion colectiva o
f "x‘ préctica concertada o conscientemente paralela, que tenga por objeto, produzca o
-\ pueda producir, el efecto de impaedir, restringir o falsear la competencia en tode o
] \  en parte del mercado nacional.., ", & continuacion ef precepto sefiala determinadas
. Py conductas, a ttulo de ejemplo, constitutivas de la infraccisn anteriormente definida
A ) \ - que lo es con sustantividad propia con independencia de las conductas a
l
|
|
|
!

\ continuacion enumeradas, que suponen la concrecion gfemplificativa de algunos
‘de los SUpLestos que son subsumibles en el tipo infractor definido -. Da entre tales
conductas, debemos resaliar la prevista en la leira a), fijacidn de forma directa o
indirecta de precios u otras condiciones comerciales o de servicios,

i La defermfhacién del ajuste a la legalidad de la Resolucicn impugnada, parte
del andlisis de las siguientes cuestiones: |

Aj Naturaleza de los Colegios Oficiales v de su actividad,
B} Contenido y ejercicio de sus compstencias.
G) Alcance del articulo 2.1 de la Ley 16/1989. -
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- TERCERQ: Conforme al articulo 1 dg iz Ley de Colegios Profesionales, los
Colegios Profesionales son corporaciones de Derecho Publico, con personalidad
jurfdica propia vy plena capacidad para el cumplimientn de sus fines. Del contenido
def preceplo, se deduce claramente que los Colegios Profesionales se insertan
dentro de ia Administracién Corporativa, tieneh por ello encomendadas funciones
al servicio dal interés publico, y en tal funcidn actdan potestades exorbitantas
propias de la Adminisiracion Puablica. Ahora bien, junto a tal efercicio de potestades
exorbitantes, pueden ejercer ofras funciones ajenas al interés publico y a jas que
por Ley se las encomienda. Ello resulta evidente st atendemos al contenido def
articulo 8.1 de ia propia Ley, que somete a la jurisdiceion contenciosa aquelios
actos emanados de los Colegics Profesionales sujetos a Deracho Administrative, 1o
que presupong la existencia de otros actos ajenos al Derecho Administrativo y por
ello a las competencias excrbitantes propias de éste.

Con ello se concluys, que los Colegios Oficiales actiian como Administracidn
Pubiicza, y como entes privados; en el primer caso se le reconocen las potestades
propias de tal Adminisiracidn, en el sequndo actia como mero particular y en
condiciones de igualdad con los restantes sujetos de Derecho. Ahora bien, antes
de seguir con el andlisis de la incidencia de las descritas posicionss de los
Colegios en la tipificacion de la conducta sancionada, es imporiante sefialar que la
dualidad que se expone en la acluacién de lz Administracidn Corporativa, se
observa ijgualmente en la Administracion Territorial e Institucional. La

- Administracion Publica actua sometida a Derecho Administrativo y en el efercicio

te potestades exorbitantes por éste reconocidas, pero fambién lo hace sormeatida a
Dergcho Privada y en la posicidn que cualquier sujeto privadlo de Derecho ocuparia
en wuna relacion jurldica - con independencia de determinados privilegios v
limifaciones que se observan en tal posicion dada la naiuraleza dsl sujeto, pero
gue en absoluto pueden identificarse con el efercicio de Jas potestades de imperio
propias de la poasicion Publica - Con tales precisiones nos adentramos en una de
las cuestiones controverlidas en autos, reflejada tanto en los razonamientos de la
Fesolucion objeto de este recurso.

- En esencia la cuestion conffictiva puede resumirse como sigua: la naturaleza
publica y privada de la recurrents, justifican el sometimienio & la Ley de Defensa de
la Competencia cuando actdan con sometimiento a Derecho Frivado; ¢ bien, el

L caracter de Adminisiracidn FPublica de los Colegios, actuando en ejercicio de las
\ tunciones que les viene atribuida por Ley, impide el sometimiento de estos a los
3 , :

\ preceptos ge la Ley 16/7988,

[
\

y

\ Pues bien, lo esencial en la cuestion que se examina, no es determinar la
naturaleza juridica de Ja actora, sino determinar qué competencias actuan, esto es,
debe establecerse si la conducta sancionada se siguid en ejercicio del imperio
propic de la Administracion, o bien las facultades actuadas guedaban fuera del
Derecho Pubilico, y ello, porque en el primer caso nos encontrariamos ante una
habilitacion legal que justificaria fa conducta, aun siendo ésta subsumible en ef tipo
infractor. Podemos afirmar en un primer momento, gue la Administracion Publica,
actuando como tal, no se encuentra somstida al principio de libre competencia - y
elto dada la habilitacién legal de jas potestades actuadas y la posicion de Derecho
Fublico que ocupa -, pero olra cosa es, cuande actiia sometida a Derecho Privado,
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como sufeto de Derecho privado, y al margen de /a2 habilitacidn legal de
potestades. Este supuesto se nos plantea, cuando la Administracicn ejerce
funciones que no le son propias como ente de Derecho Publico revestido de
impetio, esto es, cuando actia al margen de la habilitacidn legal de potestades
exorbitantes para el cumplimiento de sus fines. Tales circunstancias, son
examinadas en ia Resolucidn impugnada,

QUARTQ: Con Jo dicho hasta ahora, entramos en el examen de la segunda de
fas cuestiones enunciadas: naturaleza. y alcance de Jas funciones publicas de los
Colegios Profesionales. Es obvia la incidencia de tal extremo en el conflicie de
awlos: ia afirmacion de que el comportamiento de /a recurrente o fue en et ejercicio
de funciones propias de su dmbito administrativo, nos llevariz a ia ineludible
conclusion, dado el principio de habilitacion legal, de que opera el articulo 2 de Ia
Ley 16/1989, y por elio que la conducta no podria ser sancionada ni prohibida por
el Tribunal de Defensa de la Competercia. Fero si la actuacicn discutida se
encuenira fuera del contenido de las funiciones publicas, tal conducta careceria de
la cobertura del precepto citado. Pues bien, el articulo 1.2'de la Ley de los Colegios
Frofesionales, determina como funciones propias de la Adminisiracion Corporativa
profesional, la ordenacidn del efercicio de las profesiones, la representacién de las
mismas y la defensa de los intereses profesionales, Tal precepto confiene 1a
delimitacion conceptual de las funciopes publicas de los Colegios, v por efic a su
tuz han de interpretarse los contanidos de los precentos que de una jorma concreta
reconocen faculiades a los mismos. De entre tales funciones concretas hemos de
detenernos en una, la recogida en fa letra i) del articulo 5 de ia Ley, puesio que en
efla pretendie ef Conssjo recurrente amparar su actuacién, consisterte en ordenar
la actividad de fos colegiados, velande por 13 ética y dignidad profesional, '

En este momentc debemos recordar los hechos en virtud de los cuales se
impuso la sancion recurrida: la restriccion o regqulacion del arrendamiento de
| servivios de los API con terceros operadores come acto restrictive de su libertad de
\ empresa. Tal restriccidn, no amparada por precepto legal alguno, pues no puede
\ decirse que elio responda a la salvaguarda de la ética v dignidad, es contraria a 1a
‘\ﬁbre competencia, en jos términos descritos en ef articulo 1.1 de la Ley 16/1989.

S

\ QUINTQ: Respecto de los Colegios Recurrentes, el articulo 7 de la Ley 1671888
dispone. 'EL Tribunal de Defensa de la Competencia conocers, en fos términos
que la presente Ley establece para las conductas prohibidas, de jos actos de
competencia desleal que por falsear de manera sensible (2 libre competencia, en
fodé'-._;\:l en parte del mercado nacional, afectan-al interés publico”,

Por su parte ef articulo 7 de la Ley 5/1991 establece. "Sg considera desieal ia
utilizacion o difusién de indicaciones incorrectas o falsas...” y el @ del mismo Texic
Legal "Se considera desleal la realizacion o difusion de manifestaciones sobre la
actividad... de un fercero que sean aptas para menoscabar su crédito en el
mercado, d no ser que sean exactas, verdaderas v pertinentes’. :

El andlisis de la cuestion controvertida parte del examen de las conductas
objeto de autos desde ia perspectiva de su subsuncicn en los citados precenios,.
pues ef elemento subjetivo, al no haber sido apreciado por la Resolucisn

VMOT=-73T 4 ST ACEHACC TR A7 oA BOGT AhGAGFE
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impugnada, queda fuera del presente recurso. Es por tanto ajeno a este debate
todo Jo relativo a la cuestion de la interpretacicn realizada por Ia recurrente del
Decreto 3248/1969, con mds o menos base en la diceidn del mismo, pues fa
interpretacion de buena fe jusiifica, como ha ocurido, la exencicn de ia

responsabilidad sancionadora y con ello la no imposicidn de sancidn, pero taf
interpretacion no puede prevalecer frente & a2 realizada por fos drganos

administrativos de conirol compatentes o por fos Tribunales de Justicia, y porelo, y
en lo que ahora nos interesa, si la informacion que se transmitio mediante medics
de difusidn no éra correcta o era falsa, menoscababa el erédito de lerceros sin ser
exacta, verdadera o pertinente, es evidente que fa conducta 8s subsumible en log
preceplos citados, por mds que guieh ta difundis lo hiciese creyendo 1a veracidad
de las aseveraciones, pues la exactitud, veracidad o pertinenciz de una:.
informacion responde a criterios objelivos no a las subjetivas apreciaciones del

-informanta,

. Sentado que no se enira en el examen de la responsabilidad sancionadora de
las actoras, pues no se ha impuesto sancién alguna pariiendo de la idea de que la
apariencia de legalidad del Decreto cuya interpretacion dio origen a la publicacicn,
la exime de responsabilidad; hemos de exarninar si la concreta informacion anles
descrita es constitutiva de una conducta de compstencia desleal. '

SEXTQ: Las normas de aplicacion defienden la conducta partiendo de los.
conceplos de exactitud, pertinencia, falsedad o incorreccion de la informacicn

transmitida.

La cuestion, por ello, consiste en determinar si ia informacion transmitida segin
las circunstancias concurrentes respondia a Ios reguisfios de veracidad, exactitud,
correccicn y perlinencia. Como hemos sefialado se viene a afirmar - sin ninguna
olra aclaracion - que el tituio de experto inmobiliario no facuita para el desarrollo de
la actividad de intermediacion inmobiliaria, y que Iz misma viene atribuida a Jos
APL Bien gs clerto que las actoras sostenian, en una interpretacion del Decreio
3248/1969, que el.tiulo de Agente de la Propiedad Inmobiliaria era ef lnico que
habilitaba para el ejercicio de la actividad sefialada, pero tal creencia - que como
hemos visto incide en la responsabilidad sancionadora pero no en & elemsnio
objetive de la infraccidn, que viene constituido por una conducta objetivg -, no
convierle én veraz, exacta, pertinenta y correcta la informacion:

A) En primer lugar porgue la informacion emite gue iales afirmaciones derivan’

‘\ de la propia interpretacion de una norma por el sujeto qus Ia fransmite, plasmando

\as/ el ralativismo y subjetivismo de tal afirmacion.

\ :
\" - — . 4 ¢ -

~8) En segundo lugar, porque ya en 8l momento de publicarse 1z informacion, la
cuestion estaba sfendo discutida por los demds afectados, hasta el punto, como
senala la codemandada, de que se habia interpussto un recurso de amparo ante gl
Tribunal Constitucional sobre la cuestion. Nada se dice sobre tal controversiz en af
anuncio. ' ‘

C) Se transmite de una manera clara, la idea de que Jos restantes madiadores
- inmobiliarios no estdn habilitados para actuar en &, con e correspondienta
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Jescrédito para effos en el mercado, cuando lo que realmente ocurrfa era que
existia una controversia sobre las titulaciones requeridas para la imermediacion
inmoblliaria, y si la misma venia atribuida en exclusiva a ios agentes.

Ni atin con los conoacimientos del momento se puede afirmar que la informacion
transmitida fuese exacta, pertinente y correcta, pues la omisidn de gue ia misma
respondfa a una concreta interpretacién de /as normas - qué no tenia pot qué
prevalecer, como asi ocurrié -, y que existia controversia en la interpretacion,
transmitfan una idea que no se correspondia con la realidac. ‘

Bor difimo debemos afirmar la correccidn de la apreciacion del TDOC en cuanto
afirma que fa publicacion de un anuncio de estas caracteristicas en un diario de
amplia difusidn en el territorio donde el Colegio eferce su cornpetencia, tiens
aptitud suficiente para provecar una derivacion de clientes de otros intermediarios
inmobiliarios a los agentes de la propiedad inmobiliaria, distorsionando asi Iz
competencia, al incidir en ia decision de los consumidores en fa glsccion de los
intermediarics inmobifiarios.

SEPTIMO: Por ultimo hemos de sefialar que con independencia de que las
conducias puedan ser subsumidas en Leyes distintas, fo cierto s que inciden en el
ambito que la Ley de Defensa de la Competencia define como propic de ésla,
siendo por ello competente ef TEDC para resolver sobie la CUBSHOMN.

Todo lo expuesto ljeva a iz Sala a desastimar el recurso”,

CUARTO.- La argumentacion expuesta es perfectamenie aplicable al caso
de autos por cuanto no hay norma alguna gue establezca la exclusividad en ia
Administracidn de Fincas a favor de los Administradores de Fincas. En efecto, el
Art. 13.6 de la Ley de Propiedad Horizontal sefala que el cargo de Administrador -
nodrd ser ejercide por cualquier propietario, asi como por personas fisicas con
cualificacién profesional suficiente, lo que claramente pone de relieve que no estd

\establecida ninguna exclusividad, ello indapendientements ce las exigencias que

pueda haber respecto a la colegiacidn, que es cuestion diferente.
\ .

“. Asl se desprende también det tenor de la Sentencia del Tribunal Constitucional
de 14 de Marzo de 1.994 citada por las partes, al sefialar que no hay una titulacion
académica o pluralidad de ellas que configuren una ideneidad objetiva para la
Administragion de fincas urbanas.

Dada esta ausencia de exclusividad es obvio que es aplicable la argumentacion
contenida en la Sentencia de esta Sala, anteriormente resefiada, respecto a la
publicidad antes citada, recogida en los Mechos probades de a Reselucion
impugnada, que por lo demés en cuanto a iales hechos no han sido cuestionados
por ja parle actora, quien exclusivamente ha cuestionado aspectos juridicos, que
como se ha dicho no pueden ser adritidos y slendo ello asi es obvio que debe .
desestimarse el recurso interpuestc.
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|
| 'QUINTO.- De conformidad con el AR, 139 de la Ley Jurisdiccional no se
; aprecian meritos que determinen ia imposicién de una especial condena en costas,

H
H
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EALLAMOS
En atencién a lo expuesto, fé Sala ha decidido:

PRIMERO.- DESESTIMAR el recurso contenciose administrativo interpuesto
por el Procurador D. DOMINGQ LAGO PATO en nombre y representacion de
CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS
contra Resolucion del TRIBUNAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA de 25 de
Noviembre de 2002, por ser la misma ajustada a derecho. : -

SEGUNDO.- No haber lugar & la imposicion de una especial condena en
costas. ‘ :

Asi, por esta/@\stra Sentencia, testimonio da la.cual serd remitida en su
; momento a la glicina fe origen, a los efectos legales, junto con el expediente -en
l Su caso- o p%unciamcs, mandamos v faliamos. - :




