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En el expediente n® 529/01 seguido ante este Tribunal, se ha dictade con fecha
26 de noviembre del presente afio, Resolucion que literalmente dice:

"RESOLUCION (Expte. 529/01 Administradores de Fincas)

Pleno

Excmos. Sres.:

Solana Gonzalez, Presidente
Huerta Trolez, Vicepresidente
Castafieda Boniche, Vocal
Pascual y Vicente, Vocal
Comenge Puig, Vocal
Martinez Arévalo, Vocal
Franch Menéu, Vocal
Muriel Alonso, Vocal

del Cacho Frage, Vocal

En Madrid, a 26 de noviembre de 2002

El Pleno del Tribunal de Defensa de la Competencia (en adelante, el Tribunal), con la
composicion expresada al margen y siendo Ponente D. Miguel Comenge Puig, ha
dictado la siguiente Resolucion en el expediente 529/01 (2119/00 del Servicio de
Defensa de la Competencia, en adelante, el Servicio, SDC) iniciado en virivd de
denuncia de ASOCIACION DE GESTORES INMOBILIARIOS Y DE FINCAS contra
el CONSEJO DE COLEGIOS TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES DE
FINCAS DE CATALUNA, los COLEGIOS TERRITORIALES DE
ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ALICANTE, DE ARAGON, LA RIOJA Y
SORIA, DE BARCELONA, DE EXTREMADURA, DE MURCIA, DE MADRID, DE
GUIPUZCOA Y ALAVA, DE VIZCAYA, DE AVILA, DE GALICIA, DE SEVILLA,
DE HUELVA, DE LAS PALMAS, el ILUSTRE COLEGIO NOTARIAL DE
ALBACETE v los administradores de fincas D, ERNESTO SANCHEZ GOMEZ v 1).
FRANCISCO SANCHEZ ABRIL por presuntas conductas prohibidas por el articulo?
de la Ley 16/1989, de 17 de julio, de Defensa de la Competencia (LDC), consistentes en
actos de publicidad engafiosa y denigratoria para los demas profesionales del sector no
colegiados.

ANTECEDENTES DE HECHO

1. Por Providencia de 16 de Noviembre de 2000, de conformidad con lo establecido en
los apartados 1 v 4 del articulo 36 de la Ley 16/1989, de 17 de julio, de Defensa de
la Competencia (LDC), el Servicio admitid a wamite la denuncia de Ja
ASOCIACION DE GESTORES INMOBILIARIOS Y DE FINCAS contra el
CONSEJO DE COLEGIOS TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES Di:
FINCAS DE CATALUNA v los COLEGIOS TERRITORIALES DE
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<considerdndole interesado en ef expediente e

ADMINISTRADORES DE FINCAS de Alicante, Aragén, La Rioja v Soria,
Barcelona, Extremadura, Murcia, Madrid, Guiptizcoa v Alava, Vizcaya, Sevilla.
Huelva, Las Palmas, Avila v Galicia, incoando expediente sancionador con el
namero 2.119/00, por précticas restrictivas prohibidas por el articulo? LDC,
consistentes en la realizacién de una publicidad engafiosa v denigratoria para los
demas profesionales del sector no colegiados.

Por Acuerdo del Secretario General de Politica Econémica v Defensa de la
Competencia, de 26 de Enero de 2001, se archivaron parcialmente las actuaciones
contenidas en el expediente relativas a las conductas denunciadas contra D,
Francisco José Sanchez Abril, D. Ermesto Sanchez Gémez y el Colegio Territorial
de Administradores de Fincas de Murcia, el Colegio Notarial de Albacete, el
Colegio Territorial de Administradores de Madrid, el Colegio Territorial de
Administradores de Fincas de Vizcaya, el Colegio Oficial de Administradores de
Fincas de Guiptzcoa y Alava, el Colegio Teritorial de Administradores de Fincas
de Sevilla ¥ Huelva y el Colegio Territorial de Administradores de Fincas de las
Palmas.

Este Acuerdo de archivo parcial fue objeto de recurso (expte. r472/01) que fue
estimado parcialmente respecto al archivo de las actuaciones relativas a la denuncia
contra el Colegio Territorial de Murcia por Resolucién de 1 de abril de 2002.

Por Acuerde del Secretario General de Politica Econdmica v Defensa de la
Competencia, de 29 de Mayo de 2001, se accedié a la solicitud de) Consejo General
de Colegios de Administradores de Fincas, de fecha 25 de mavo de 2001,

El 5 de noviembre de 2001 el expediente, una vez instruido por el Servicio, tuvo
entrada en el Tribunal acompariado del correspondiente informe—propuesta.

El Tribunal admitié el expediente a tramite por Providencia de 14 de noviembre de
2001, poniéndolo de manifiesto a los interesados, en los términos del articulo 40
LDC, a fin de que pudieran solicitar la celebracién de Vista y proponer las pruebas
que estimaran necesarias.

En el Informe-Propuesta, de 30 de Octubre de 2001, se acordd el sobreseimiento
parcial del expediente 2119/00 respecto al COLEGIQO TERRITORIAL DE
ADMINISTRADORES DE FINCAS de ALICANTE por caducidad del expediente
en lo relativo a la imputacién hecha a dicho Colegio,

Por Auto de 21 de enero de 2002 el Tribunal subsand el error de la Providencia de
admisién a tramite que no inclufa como interesados al CONSEJQ GENERAL DE
COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS, declarade como tal por el
Servicio, v a la denuncianie ASOCIACION GESTORES INMOBILIARIOS Y DE
FINCAS. En el mismo Auto se denegaba la personacién en el expediente solicitada
por D. Jesus Gregorio Gareia Sola por ne acreditar el interés legftimo que pudiera
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asistirle. El mismo Auto concedia un plazo adicional para el trdmite de proposicién
de pruebas.

8. Dentro de los plazos establecidos por el Tribunal se recibieron propuestas de prueba
de las siguientes partes interesadas:

COLEGIC DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE BARCELONA Y LLEIDA, CONSEIC DE
COLEGIOS TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE CATALUNYA,
COLEGIO TERRITORIAL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE MURCIA, COGLEGIO DE
ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ARAGON,COLEGIO DE ADMINISTRADORES DE
FINCAS DE GALICIA, CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE
FINCAS v ASOCIACION GESTORES INMOBILIARIOS Y DE FINCAS.

9. Por Auto de 8§ de mayo de 2002 el Tribunal se pronuncié sobre la pertinencia de las

~ pruebas solicitadas, acordd no celebrar Vista y concedié plazo a los interesados

para que pudieran alegar lo que estimasen conveniente acerca de su alcance e
importancia.

10. E1 11 de julio de 2002, por Providencia, el Tribunal concedié plazo a los interesados
para la formulacion de conclusiones.

11. El Tribunal deliberé sobre este asunto en su sesion plenaria del dia 6 de noviembre
de 2002,

—_
o]

. Son interesados:

ASOCIACION DE GESTORES INMOBILIARIOS Y DE FINCAS

CONSEIQ DE COLEGIOS TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE
CATALUNA

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

COLEGIO TERRITORIAL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE BARCELONA
COLEGIO TERRITORIAL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE EXTREMADURA
COLEGIO TERRITORIAL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE MURCIA
COLEGIO TERRITORIAL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE AVILA
COLEGIC TERITORIAL DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE GALICIA
CONSEIQ GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS

HECHOS PROBADOS

1. La Asociacién de Gestores Inmobiliarios v de Fincas (AGIF) es una asociacion
mnscrita en el Ministerio del Interior con el ntumero nacional 130.683, que agrupz a
profesionales que se dedican a la intermediacion inmobiliaria (gestores Inmobiliarios) o
a la administracion de fincas (gestores de fincas).
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2. El Consejo de Colegios Temitoriales de Administradores de Fincas de Catalufia,
publicéd un anuncio en el diarie “La Vanguardia” ($0l.26), el 18 de Octubre de 1.599, en
el que, entre otros extremos, afirma lo siguiente :

“Nuevamente se informa a todos los PROPIETARIOS y a fodas las
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS que unicamente estdn faculiados para
administrar inmuebles de manera profesional los Administradoves de Fincas que estén
Colegiados.”

3. El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Alicante publica y
distribuye un folleto publicitario (fol. 28) en el que, entre otros extremos, afirma lo
siguiente:

“EL ADMINISTRADOR DE FINCAS COLEGIADO es un Profesional Libre ¢
Independiente, a quien corresponde de forma exclusiva la Adminisiracién de
Propiedades Risticas y Urbanas.”

4. El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Aragén, La Rioja y Soria,
publicd en el diario “El Peridédico™ un publi-reportaje (f0l.29), el 11 de Junio de 1.9953,
en el que D. José Manuel Marqués, vocal de la Junta v Presidente del Consejo de
Marketing v Relaciones Pdblicas Institucionales del Colegio, manifiesta que “una de las
Junciones especificas de ésta institucion es la de velar por gue las personas o
sociedades gque administran comunidades u otros bienes sean profesionales colegiados.
Con éste fin el Colegio ha realizado ultimamente publicaciones para tratar de
erradicar el intrusismo y la proliferacion de personas que se dedican « ejercer labores
propias de administradores de fincas sin estar facultados para llevarlas a cabo ya que
no disponen ni del titulo correspondiente ni de colegiacién.”

En la pdgina 41 de este publi-reportaje, el citado Colegio publica una relacién de
administradores de fincas colegiados en su circunscripeidén e informa que “Esta
relacion le permitird comprobar si su adininistrador estd colegiado v es ejerciente y por
tanto esta autorizado legalmente para ejercer la profesion” asi como, “(... Jsdlo podrdn
ejercer la profesion de Administrador de Fincas las personas con la rirulacién exigida
legalmente, que esté Colegiado y de alia en el IAE y Seguridad Social o Auténomaos
(.. Jeste Colegio advierte que el unmico titulo que faculta el c¢jercicio de la
Administracion de Fincas es el otorgado por el Consejo General, al amparo del
Decreto 693/1.968, de 1 de Abril, tras la Colegiacion obligatoria, y autorizacion del
Ministerio de Obras Publicas, Transportes v Medio Ambiente.”

El citado Colegio publicd otro anuncio (fol. 31} en el periddico “El Heraldo de
Aragén”, el 28 de Mavo de 1,993, en el que se da una relacién de colegiados en
ejercicio del citado Colegio que permite “comprobar si su Administrador estd
Colegiado y es ejerciente y por ranto esid auiorizado legalmente para ejercer ia
profesidn.”
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Por dltimo, en la revista “Llaves Mano” (fol. 77-88) que se reparte gratuitamente con
cardcter mensual junto al diarie “EIl Heraldo de Aragdn”, en Marzo de 2.000, el citado
Colegio publicé un anuncio en el que, entre ofros extremos, expone:

“Las Comunidades de Propietarios deben cerciorarse, para evitar responsabilidades,
que el profesional que les adminisira es COLEGIADO EN EJERCICIO del Colegio
icial de Administradores de Fincas de Aragén.”

5. El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Barcelona publicd el 21 de
Septiembre de 1.997 un anuncio en el diaric "La Vanguardia” (fol. 32) en el que sefiala
lo siguiente:

“Nuevamente se informa « todos los PROPIETARIOS y a todas las COMUNIDADES
DE PROPIETARIOS que tmicamente estan facultados para administrar inmuebles los
Administradores de Fincas Colegiados.

Por lo tanto y ante los numerosos anuncios aparecidos en diversos medios de
comunicacion,  publicados  por  diversas  entidades  dedicadas o @ la
ensefianza....ofreciendo determinados cursos con titulos tales como. ..., “Gestién de
Fincas”.... y con la dnica finalidad de salir al paso de malentendidos y posibles
perjuicios, este Colegio MANIFIESTA que los UNICOS titulos gue permiten acceder
a la profesion de ADMINISTRADORES DE FINCAS.....”

6. El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Extremadura publicé, un
publi-reportaje (fol.35) en el diarlo "E7 Periddico” de Extremadura, el 27 de Abril de
1996, en el que D. Emesto Luengo Pérez, entonces Presidente del Colegio, en un
articulo titulado “Contra el intrusismo”, después de hablar del delito de intrusismo de
acuerdo con el nuevo Cédigo Penal v de comentar la sentencia del Tribunal
Constitucional de 14 de Marzo de 1994, manifestaba lo siguiente:

“(...) Dado el servicio que dan a la Sociedad y en particular para la armonta
v la buena relacion con las Comunidades de Propietarios, se comunica para la
aplicacion y salvaguarda de sus intereses, que sélo podrdan ejercer la profesion de
Administrador de Fincas las personas cown titulacion exigida legalmente o que hayan
superado las pruebas comvocadas al efecto y que se incorporen a su Colegio

correspondiente como efercientes.

Esta comunicacion se hace para general conocimiento y especialmente va
divigida o aguellas Comunidades que estan siendo administradas por intrusos y que
procedan a regularizar su situacion

(i)

Por eilo este Colegio publica la lista de los Adminisiradores de Fincas
Colegiados efercienies en Extremadura para general conocimiento v antes de proceder
a presentar las oportunas denuncias a los infractores por intrusismo profesional........ "

h
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En la pagina 18 del citado publi-reportgje, el Colegio publica una relacion de los
Administradores de Fincas de Extremadura. (fol.34)

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

“ Es muy importante tener en cuenta, a la hora de contratar a las personas que
tengan que dirigir una comunidad, que los unicos capacitados para ello son los
administradores de fincas colegiados.”

El citado Colegic publicé un articulo (fol.36) en el diario “El Periodico™ de
Extremadura, el 5 de Marzo de 1.999, en el que en relacidén con el intrusismo manifiesta
lo siguiente:

“Solamente la figura del administrador de fincas colegiado es la tnica persona que
puede efercer legalmente esta profesion.

Por esta razon, el Colegio Territorial de Extremadura, consciente de ésta realidad,
ofrece informacidn a fodos aquellos ciudadanos que quieran saber si esta legalmente
capacitada la persona o empresa que administra su pairimonio.”

El citado Colegio publico en el diatio “Hoy”, de Badajoz, un anuncio (fol.37) con
motive de la entrada en vigor de la nueva Ley de Propiedad Horizontal, el 19 de
Noviembre de 1999, en el que se da una relacion de administradores de fincas
colegiados v se informa que la aplicacién en la practica de esta Ley “hace necesaria la
presencia del administrador de fincas en las comunidades de vecinos.”

Por altimo, el citado Colegio publicé un anuncio (fol.89) enel diario “El Periodico™ de
Extremadura, el 9 de Marzo de 2000, en el que se da una relacidon de administradores de
fincas colegiados en su circunscripeién v se informa de que “La aplicacion de la nueva
Ley de Propiedad Horizontal hace necesaria la presencia del administrador de fincas
en lus comunidades de vecinos.”, atribuyendo a los administradores de fincas
colegiados las innovaciones en la gestién de las comunidades de vecinos de acuerdo con

la nueva Lev de Propiedad Horizental.

7.- El Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Murcia publicé un anuncic
(fol.38) en el diario “La Verdad”, el 3 de Agosto de 1997, en el que alerta “sobre la
ilegalidad de aguellas Titulaciones que no han sido expedidas por el CONSEJO
GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS avalada por el
Ministerio correspondiense.”

En un publi-reportaje (f01.39-47) del citado Colegio publicado el diavio “La Verdad’.
el 26 de Noviembre de 1997, el Vicepresidenie del Colegio, D. Juan Manuel Moreno,
manifiesta en el arifculo gue suscribe lo siguiente.
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“No cabe duda de que, antes de contratar a un administrador de fincas, se recomienda
¢ las comumidades de vecinos que consulten comn.el colegio por si, quien se ofrece como
tal, no fuere profesional, va que desgraciadamente en nuestra profesion, como en oiras,
abundan los intrusos, que con diplomas no vdlidos o sin ellos, y por tamto sin la
colegiacion obligaroria como marca la Ley, estdn haciendo usurpacion de funciones, no
propias de quienes no tienen los conocimientos, estudios y titulacion requerida para
este tipo de profesionales. Nuestro colective de administradores de la zona estd
denunciando constantemente a estos intrusos, que de alguna manera perjudican con su
infromisién a los profesionales que hacen correctamente su funcidn y que esidn
respaldados por el colegio ferritorial, ”

En la pdgina 7 del citado publi-reportaje, un anuncio del Colegio aprovecha "la
ocasién para recordar que los Administradores de Fincas Colegiados son los unicos
profesionales habilitados para administrar Comunidades de Propietarios. El ejercicio
de sus funciones sin la necesaria Colegiacién - segun establece el decreto 693/68, de I
de Abril- puede constitulr un delito tipificado en el vigente Cédigo Penal.”

El 15 de Febrero de 1,998, el citado Colegio publicé un anuncio en el diario “La
Verdad(fol 48} contestande al anuncio publicado por la Asociacion denunciante, el 25
de Enero de 1998, en el que entre ofros extremos comunica .

R

3% Para ejercer legalmente la profesion de ADMINISTRADOR DE FINCAS resulia
imprescindible estar Colegiado en el respectivo Colegio Profesional (Decreto
693/1.968, de I de Abril y Estatutos Profesionales).

4% De acuerdo con la normativa vigenle, para tener acceso a cualguier Colegio
Territorial de Adminisiradores de Fincas es imprescindible cumpliv alguna de las
siguientes condiciones:

a) Poseer uno de los titulos universitarios que permiten fodavia el
acceso directo.

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

c) Obtener el titulo académico de Administrador de Fincas mediante
estudios de tres affos impartidos a través de la Escuela de
Adminisiradores de Fincas y de acuerdo con la normativa del Consejo
General.

(o)
10° Por lo ianio y ratificando la informacién facilitada, no podrdn ser Colegiados
como profesionales Administradores de Fincas guienes no cumplen con los requisitos
sefialados en ¢l apartado 4° que antecede v, por consiguiente, ¢l diploma o certificacion
de estudios que expida cualguier Academia o la incorporacién a la denominadu
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A4sociacion de Gestores Inmobiliarios y de Fincas NO HABILITAN para el ¢jercicio de
la profesion de Administradores de Fincas.”

El citado Colegi¢ publico un anuncio (fol.100) en un publi-reportaje del diario “La
Verdad”, el 14 de Mayo de 1.999, en el que manifiesta:

“LA PROFESION DE ADMINISTRADOR DE FINCAS TIENE COMO
FUNDAMENTO L4 APLICACION DE UNA SINTESIS DE CONOCIMIENTOS
JURIDICOS, ECONOMICOS, TECNICOS, MORALES ¥ SOCIOLOGICOS QUE,
ADQUIRIDOS CON UNA FORMACION ESPECIAL UNIVERSITARIA, CAPACITA
PARA EL EJERCICIO LIBRE Y EXCLUSIVO DE LA ADMINISTRACION DE FINCAS
URBANAS Y RUSTICAS DE PROPIEDAD DE TERCEROS.”

Por udltimo, el citado Colegio ha publicado unos anuncios en el diario “La
Verdad”(fol 65-67) comentando la nueva Ley de Propiedad Horizontal, los dias 28 de
Enero, 5y 12 de Febrero de 2000, en los que al final manifiesta lo siguiente:

“LOS PROFESIONALES TITULADOS SABEM;OS LO QUE HACEMOS,
OTROS SOLO HACEN LO QUE SABEN. ADMINISTRADORES DE FINCAS-
GARANTIA DE EFICACIA Y CALIDAD.”

§.-  El Presidente del Colegio Oficial de Administradores de Fincas de Avila, D. Jaime
Sastre Pons, en un artfculo publicado en el Diario de Avila (fol. 64), el 29 de Febrero de
2.000, titulado “El Colegio de Adminisiradores de Fincas luchard contra el intrusismo”
manifiesta que “En Avila somos catorce profesionales dedicados a la adninistracién de
Jincas, aungue existe mucho intrusismo gque es necesario erradicar ™ asl como que “no
se prefende con ello excluir a los que llevan ejerciendo como administradores durante
afios, sino que se incluyan en el colectivo. Otra cosa seria cuando pudiera darse el caso
de gue oiros nuevos intrusos aparecieran.”

9.- El Colegio Oficial de Administradores de Fincas de Galicia publicd un anuncio
(fol.106) en el diario “"La Regidn”, el 7 de Mayo de 2009, en el que, antes de dar una
relacion de administradores de fincas colegiados, manifiesta lo siguiente :

“Los Administradores de Fincas de Galicia, velan por sus intereses
ofreciéndole el mds completo asesoramiento, y son los unicos gque cuentan con Il
Jormacion, experiencia y autorizacién legal necesarias para efercer su profesion con
toral acierto.”

Y al final del anuncio se afirma:
“Ast mismo se advierte que este colegio inicicrd las acciones legales

oportunas, penales y civiles, contra todas aquelias personas que eferzan la actividad de
administracion de fincas siv estar colegiados.”
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

En las conductas descritas en los Hechos Probados 2-9, el Servicio estima que
concurren Jas siguientes circunstancias:

Oue por parte del Consejo de Colegios Territoriales de Administradores de Fincas de Catalufia y, de
los Colegios Tervitoriales de Adminisiradores de Fincas de Aragdn, La Rigjay Soria, de Barcelona,
de Extremadura, de Murcia, de Avila y de Galicia, ha existido un comportamiento desleal
consistente en la publicacion de anuicios y publi-reportajes insertados en prensa de amplia difusion
en sus respectivas regiones que contfenen expresiones acerca de la exclusividad o reservas de
Sfunciones para quienes tengan el titulo de Administrador de Fincas y la incapacidad profesional e
infrusismo de clertos profesionales de la adminisiracion o gestién de fincas wrbanas no
administradores de fincas colegiados.

Que dicho comporianiento puede encuadrarse en los arts. 7y 9 de la Ley 3/1.991 de Competencia
Desleal, de 10 de Enero, como actos de engafio por cuanto dichas aseveracziones son parcialmente
Jalsas y pueden menoscabar el crédito de éstos profesionales en el mercado de la administracién o
gestidn de fincas wrbanas.

Que dichas acios suponen un falseamiento de la competencia en &l mercado, d intentar eliminar por
medios desleales al resto de los operadores y que dicha préctica es de dimensiones suficientes para
haber alterado el orden piiblico econdmico.

Dichas conductas soi actos de competencia desleal que falsean de manera sensible la competencia
en el mercado descriro, afectan ol iwterés publico al fratar de impediv, por medios desleales, la
rrestacidn de servicios por otros profesionales y poner en peligro las condiciones de competencia
practicables en dicho mercado, Constittiyen, por tanta, una infraccién del arifeulo 7 de la LDC.

Las alegaciones de los diversos Colegios denunciades, que contienen muchos
argumentos comunes, pueden resumirse de la siguiente forma:

Se niega la existencia de practicas prohibidas y de responsabilidad administrativa al
no existir en los anuncios denunciados ni denigracidén ni engaito.

Con respecto a la legislacion que ampara la necesidad de titudo oficial, se citan desde
el inicial Decreto 693/1968 al Real Decreto Ley 6/2000 por el que “es reguisiio
indispensable para el ejercicio de las profesiones colegiadas hallarse incorporado
al Colegio correspondiente™.

En cuanto a la calificacion de intrusos a quienes ejercen sin titule oficial, invocan
rumerosas sentencias condenatorias por intrusismo { TSJ de Andalucia 15.1.96, TC
14.3.94, AP Zaragoza 15.4.99. AP Zaragoza 6/10/98, AP Zaragoza 15/4/99, T3]
Andalucia 15/1/94, AP Madrid 5-5-99, TS c-A 1/12/98, Ap Zaragoza 1/7/02),
aportando tambicén el criterio de la Fiscalia General del Estado sobre la nueva
tipicidad del delito de intrusismo del articulo 403 del Codigo Penal.

Seflalan que el Servicio ba ofrecido una presentacidn sesgada de esta jurisprudencia,
asf como que ha utilizado la analogia con las resoluciones relativas a los Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria, de forma expresamente prohibida en procedimiento
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sancionador por el Tribunal Supremo, sin valorar la supuesta distorsién del mercado
provocada por los anuncios ni realizar estudio objetivo alguno sobre sus efectos.

Por su parte, la Asociacién denunciante alega que en este expediente no se debate si
para administrar fincas es o no delito / falta estar o no colegiado. Lo que agui se
dilucida es si los administradores colegiados tienen el monopolio o la exclusiva de
la administracion de fincas porque si no la tienen, lo demunciado supone una
prdctica restrictiva de la competencia.

Con respecto a la sentencia del Tribunal Constitucional de 14 de marzo de 1994,
alega que no puede surtir los efectos pretendidos por los denunciados porque el
vigente Cédigo Penal no contiene la falta prevista en el articule 572.2 del anterior.

Con referencia al intrusismo, sefiala que los juzgados de instruccidon vienen
acordando sobreseimiento y archive de procedimientos contra profesionales no
colegiados y hace referencia a varias sentencias absolutorias (Sentencias 6 v 30
octubre 1981 TS, AP Madrid 28/5/99,AF Zaragoza 24/4/2002, AP Zaragoza
26/5/98, AP Madrid 25/5/ 2000).

En este expediente se irata, entonces, de esclarecer la cuestion de si los anuncios
publicados por diversos Colegios profesionales de administradores de fincas,
invocando reserva de actividad para sus colegiados, constituven actos desleales de
los que este Tribunal deba conocer en virtud del articulo 7 LDC.

Segun el Servicio, tales anuncios contienen expresiones acerca de la exclusividad o
reservas de junciones para quienes tengan el titulo de Administrador de Fincas y la
incapacidad profesional e intrusismo de ciertos profesionales de la adminisiracién o
gestién de fincas urbanas no adminisiradores de fincas colegiados v que  dicho
comportamicnto puede encuadrarse en los arts. 7 y 9 de la Ley 3/1.991 de
Compeiencia Desleal, de 10 de Enero, como actos de engafio por cuanio dichas
aseveraciones son parcialmente falsas y pueden menoscabar el crédito de éstos
profesionales en el mercado de la adminisiracion o gestion de fincas wrbanas.

Los denunciados en sus alegaciones no niegan los hechos que se imputan sino que
sostienen que no son constitutivos de infraccidn por estar amparados por la
fegislacién vigente v por las sentencias sobre intrusismo que se citan en el segundo
Fundamento de Derecho.

Con respecto a la legislacion, el Tribunal constata que la disposicién més reciente
con rango de Ley relativa a la figura del administrador de fincas, la Ley 8/1999, de 6
de Abril , de Propiedad Horizontal, que reforma la Ley 49/1960, de 21 de Julio, en
su Exposicién de Motivos sefiala : '

“La presenie Ley fleva a cabo también una regulacion actualizada de la formacion de las actas
de las Junras, funciones de los drganos de la comunidad, en particular del administrador, que
podrd ser cualguier copropietario o persona fisica con calificacvién profesional suficiente,
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régimen de caonvocatorias (...} ¥ ofras numerosas materias que la realidad diaria de la vida
en comunidad habla puesto de relieve gue eemban insuficientemeante reguladas.”

En su articulo 13.6, relativo a los oérganos de gobierno de la comunidad de
propietarios, dicha Ley establece:

“Los cargos de Secretario v Administrador podrdn acumularse en una misma persona o bien
nombrarse independientemente.

El cargo de Administrador v, en su caso, el de Secretario-Administrador podrd ser ejercido por
cualgquier propietario, asf como por personas fisicas con calificacidn profesional suficiente y
legalmenie reconocida para efercer dichas funciones. También podrd recaer en corporaciones y
otras personas juridicas en los términos establecidos en el ordenamiento juridico.”

Considera el Tribunal que la redaccién de este articulo estd muy lejos de suponer
una reserva legal de la actividad de administrar fincas para los Colegios Territoriales
de Administradores de Fincas. Por el contrario, cualquier propietario, bachiller o no,
con titulo académico o sin él, colegiado o no, estd expresamente autorizado por la
Ley para administrar las fincas urbanas que posea o cuya propiedad comparta com
otros, v también lo estan las personas fisicas cuya calificacién profesional esté
legalmente reconocida para ejercer dichas funciones y las corporaciones y otras
personas juridicas en los términos establecidos en el ordenamiento juridico.

Con respecto a la jurisprudencia, los jueces se han definido de forma contradictoria
en lo que respecta a la denuncia del Colegio por intrusismo contra quienes ejercen la
profesion sin estar colegiados, condenando unas veces y absolviendo otras, perc
reconociendo  siempre que no existe titulo académico habilitante para la
administracion de fincas. En la misma sentencia del 14 de marzo de 1994 dei
Tribunal Constitucional, citada por los denunciados en sus alegaciones, se sefiala
que no exisre gue se sepa wna Hivlacidn académica o una pluralidad de ellas que
configuren una idoneidad objetiva y previa para la administracion de fincas
urbanas, a cuyo fin es tan valida la licenciatura de Derecho como cualguier oira o
RINGUAA,

Las sentencias condenatorias se producen, entonces, por considerar que el fHinlo
oficial de Admimistrador de Fincas merece la misma proteccion penal que la que se
otorga al de otras profesiones colegiadas, mientras que las absolutorias se basan en
la consideracién contraria. Sirva de gjemplo de estas Gltimas la Sentencia de la
Audiencla Provincial de 25 de mayo de 2000, en la que destacan los siguientes
fundamentos juridicos:

En segunds térming, una ver definide el ritulo oficial no todas las prores fones titnlfadas pueden
resuliar favorecidus por esta proteccidn pendal Damﬂ la amplitud del elemenio normarivo gue
constifuve la exigencia de "Htulo oficial, sélo aguelias profesiones gue afecten a intereses sociales
refevantes marecerdn proteccidn o, como dicen las senrencias del Tribunal Constifucional 13071997
(RIC IGOFI30) v 2161997 (RTC 19971219), las gue en su ¢fercicio genédrico se obsearve wn interés
pithifco eae;.uur gue en el juicio de proporcionddidad se haga merecedor de tan alto grado de
profeccidn come la dispensada a fravés del sistema penal de sanciones; todo elfo sin perjuicic de
gue hava Sienes juridicos relevanies, aparte de los citados en la ciiada dociving del Tribunal
Constirucional, gque pueden ser también dignos de proteccidn penal, como o viviends,

e
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especificamente protegido en el ariicula 47 de la Constitucién. Necesidad de delimitar el dmbito del
delito de infrusismo que ya apuntd la sentencia del Tribunal Supremo de 3 de febrero de 15992 (RJ
19921874) al seRalar gque la "rativ legis” de ese precepio {art. 321 del anterior Cédigo Penal} no
tiene su fundamenio esencial en una proteccion de los tindos administrarivos, cualquiera que éstos
fuesen, ni, por ianto, de proteccicn "corporativa®, sino de amparar a la sociedad en su conjunto en
evitacién de los posibles males causados por personas ineptas y desconocedoras de su profesion,

QUINTO.- La regulacion de la profesion de Adminisirador de Fincas farticulo 10.] ¢) del Real
Decrete 188671996 (RCL 1996\2208), articulo 3 del Decreto 693/1868 (RCL 1908708 y NDL
5704} v articulo 16 del Acuerdo de 28 de enero de 1969 (RCL 1969'381 y NDL 5703)] se refiere
solamenie a la colegiacién necesaria para &l efercicio de esa profesion, pero no establece como
requisita para la obiencidn del titulo oficial correspondiente el seguimiento de wnos estudios
especificos y la superacién de unas pruebas concretamente dirigidas a aoreditar la capacitacidn
necesaria para el efercicio de esa profesicn. Todas las exigencias establecidas ol efecto van
unicamente dirigidas a reglamentar la tncorporacién al Colegio de Adminisiradores de Fineas, al
gue puede accederse por la posesidn de determinados titulos universitarios, no relacionados
especificamente con la administracién de fincas, o mediante pruebas de seleccidn o cursos de
Jfarmacion gue sélo exigen estar en posesién del titulo de Bachiller Superior.

Fxigido por el articulo 403, respecto al tisulo oficial, no séla que hobifire legalmente para &!
giercicio de una conmcreta praofesidn -lo que se lograria con la colegiacion establecida por
disposicién legal- sino que “acredite la capacitacidn wnecesaria” para el ejercicio de esa
determinada actividad. na puede extenderse la proteccidn penal que dispensa ese precepio a todas
las profesiones que requieren la preceptiva incorporacion a un Colegio Profesional, sino sdlo a
aquélias que exigen ademds la superacion de unas pruebas especificamente destinadas a asegurar
el conocimiento de las reglas necesarias para el desempefio de las actividades propias de ese

S
TSI

La utilizacién en aguel articulo de los tdrminos "capacitacion necesaria’ y "habilitacion legal”
como requisitos conjuntos -no meramente alternativos- del tirulo oficial, parece dar a entender -a
pesar de la equivocidad de esos tdrminos (capacitar y habilitar son sindnimos)- gue el primero s¢
refiere al conocimiento de las condiciones técnicas, de las reglas esenciales propias del oficio,
wetividad o funcidn desarrolladas; mientras que el segundo, con ef cfiadido del adietiva "legal’,
sugiere el cumplimiento de los rdmiles administrativos establecides en una disposicion con fuerza
de lew.

Y esas dos exigencias del precepto penal no concurren en los Adminisiradores de Fincas, profesion
gue, como sefiala la sentencia que cita el recurrente de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 15
de qbril de 1999 (ARP 19991485), no exige una titulacion académica o una pluralidad de ellas que

configuren wia idoneidad objetiva y previa para la administracion de fincas urbanas.

Desde la estricta perspectiva de la defensa de {a competencia, el Tribunal no puede
por menos que recordar que ya en junio de 1992, en su [fnforme sobre el libre
ejercicio de las profesiones, describia la reserva de actividad como limitativa del
principio de libre empresa constitucionalmente establecido, Al analizar la exigencia
de twlacién acaddmica como barrera de entrada, consideraba justificada dicha
restriceidn como medida de proteccién a los usuarios y atribuia el hecho de que tal
exigencia no hubiera creado graves problemas de competencia a que el Estado no
habia delegcado la facultad de concesién de los titulos académicos a los Colegios
Profesionales. sefialando, sin embargo, que “cuestion distinta es cuando se crea un
Colegio acotando un sector de actividad que no se corresponde con el conienido de
ningin thulo académico determinado y se airibuye en exclusiva a quienes tengan
alguno de una serie de titulos y, eventualmente, superen ciertas pruebas... es obvio
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que , en esios ¢asos no hay conexion directa entve la tirulgcion y la actividad
profesional que esios Colegios monopolizan”(pags 23 — 24 del Informe).

En el mismo Informe se alude directamente a los profesionales objeto del presente
expediente de la siguiente forma . ¢ Tiene sentido, por ejemplo, que los vecinos de
una comunidad no puedan encargar la administracion a una persona que les
parezca competente aungue no esté colegiado en el Colegio de Administradores de
Fincas?” (pag. 70).

. De todo lo anterior se deduce que para administrar fincas no se exige titulacion
académica alguna ( no existe que se sepa una titulacion académica o una pluralidad
de ellas que configuren una idoneidad objetiva y previa para la administracion de
Jincas urbanas, a cuyo fin es tan vdlida la licenciatura de Devecho como cualquier
ofra o ninguna. TC 14.03.94), que se puede ejercer la actividad sin mds requisito
que ser copropietario de la finca (art 13.6 Ley 8/99 de Propledad Horizontal), que
para colegiarse basta con el titulo de Bachiller siempre que se superen determinadas
pruebas que no son exigidas a aquellos que tengan titulo académico y que, a su vez,
el titulo oficial no se obtiene como consecuencia de haber superado pruebas de
aptitud, salvo para los que sdlo han alcanzado el grado de Bachiller, sino que es una
consecuencia de la propia colegiacion (Decreto 693/1968: Art 5: La incorporacion
al  Colegio llevard consigo la expedicion del correspondiente titulo de
Administrador de Fincas a favor del interesado).

En consecuencia, estima el Tribunal que no existe reserva legal de actividad para
los Administradores de Fineas.

. Por ello, coincide el Tribunal con el Servicio en que toda la publicidad detallada en
los Hechos Probados, de la que son responsables los Coleglos Temitoriales de
Administradores de Fincas que alli se especifican, tienen un caracter engafioso al
seflalar que sus colegiados tienen la exclusiva, o son los Unicos capacitados para
ejercer la profesidn, as{ como que denunciaran por intrusismo a quienes ejerzan la
profesian sin estar colegiados. En concreto:

“EL ADMINISTRADOR DE FINCAS COLEGIADO es uin Profesional Libre e
Independiente, a quien corresponde de forma Exclusiva fa Administracién de
Propiedades Rusticas y Urbanas.” {Colegio Territorial de Administradores de
Fincas Alicantc),

“este Colegio advierte que el umico titulo gque faculta el ejercicio de la
Administracion de Fincas es el otorgade por el Consejo General, al amparo del
Decreto 69371.968, de 1 de Abril, tras la Colegiacion obligatoria, y autorizacion
del Ministerio de Obras Publicas, Transpories y Medio Ambiente” (Colegio
Territorial de Administradores de Fincas de Aragdn, La Rioja v Soria),

“Nuevamente se informa a todos los PROPIETARIOS y a todas las
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS que unicamente estdn facultados para

,_.
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administrar inmuebles los Administradores de Fincas Colegiados. (Colegio
Territorial de Administradores de Fincas de Barcelona),

“(.....) Dado el servicio que dan a la Sociedad v en particular para la armonia
y la buena relacion con las Comunidades de Propietarios, se caomunica para la
aplicacion y salvaguarda de sus infereses, que sélo podrdn efercer la profesidn de
Administrador de Fincas las personas con titulacion exigida legalmente o que
hayan superado las pruebas convocadas al efecto y que se incorporen a su Colegio
correspondiente como efercientes. (Colegic Territorial de Administradores de
Fincas de Extremadura),

“sobre la ilegalidad de aquellas Titulaciones que no han sido expedidas por el
CONSEJO GENERAL DE COLEGIOS DE ADMINISTRADORES DE FINCAS
avalada por el Ministerio correspondiente”,

“ILA PROFESION DE ADMINISTRADOR DE FINCAS TIENE COMO
FUNDAMENTO L4 APLICACION DE UNA SINTESIS DE CONOCIMIENTOS
JURIDICOS, ECONOMICOS, TECNICOS, MORALES Y SOCIOLOGICOS QUE,
ADQUIRIDOS CON UNA FORMACION ESPECIAL  UNIVERSITARIA,
CAPACITA PARA EL EJERCICIO LIBRE Y EXCLUSIVO DE I4
ADMINISTRACION DE FINCAS URBANAS Y RUSTICAS DE PROPIEDAD DE
TERCEROS. ” (Colegio Territorial de Administradores de Fincas de Murcia),

“Ei Colegio de Adminisiradores de Fincas luchard contra el intrusismo. En
Avila somos caforce profesionales dedicados o la administracidn de fincas, aunque
existe mucho inprusismo que es necesario erradicar (Colegio Oficial de
Administradores de Fincas de Avila).

“Los Administradores de Fincas de Galicia, velan por sus intereses
ofreciéndole el mds complefo asesoramiento, y son los unicos que cuentan con la
formacion, experiencia y aurorizacion legal necesarias para ejercer su profesion
con fotal acierto.” (Colegio Oficial de Administradores de Fincas de Galicia).

10.El Tribunal considera que estos anuncios dirigides a un péblico muy amplio, a
través de medios de comunicacidon de mformacidn general, contienen, no sélo
juicios incorrectos o falsos que pueden inducir a error a los propietarios de fincas,

~ sino también afirmaciones denigratorias para sus competidores en el mercado de fa
administracion de fincas y, por ello, constituyen actos desleales prohibidos por Jos
articulos 7 v 9 de la Ley 3/1991, de 10 de enero, de Competencia Desleal.

Junto al cardcter engarioso y denigratorio de los anuncios sefialados, hay que
destacar el cariz profundamente anticompetitivo de la publicacién de listas de
colegiados dispuestes al reparto. entre pocos, de amplios mercados existiendo una
pluralidad de potenciales competideres perfectamente capacitados para desempefiar
la funcion, Tal sucede con los anuncios de los Colegios de Aragdn, La Rioja v
Soria, de Alicante, de Extremadura, de Avﬂa, de Murcia v de Galicia. No es
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razonable y es sumamente anticompetitivo que catorce colegiados ( folio 64 expte,
SDC) intenten repartirse la administracién de los miles de fincas de la provincia de
Avila.

Considera, ademas, el Tribunal que cencurren las circunstancias que exige el
articulo 7 LDC para que los actos desleales puedan ser considerados como
mifractores de la libre competencia, desbordando el mero interés privado que, en
general, les caracteriza. Por una parte, los actos desleales descritos distorsionan
gravemente las condiciones de competencia en el mercado de administradores de
fincas al inducir a los propietarios de fincas a confiar su administracién a los
miembros de los Colegios de Administradores de Fincas en detrimento de sus
competidores v en detrimento de su propia hbertad de -decidir libremente la
eleccion del administrador que consideren mas conveniente. Por otra parte, la
propia dimensidén de los mercados afectados (los servicios de administracion de
todas las fincas rusticas y urbanas de todas las provincias consideradas), hace que
la distorsién afecte al interés publico.

11.El Servicio considera que, de conformidad con los criterios del articulo 10.2 LDC,
para graduar la cuantia de la sancidn, deberan tenerse, especialmente, en cuenta la
dimension del mercado afectado, los efectos restrictivos sobre dicho mercado en
cuestidén v los  consumidores en general v el convencimiento de haber actuado
dentro de la legalidad que alegan todos los imputados.

El Tribunal estima que, para poder dar la consideracién especial que solicita el
Servicio, deberia haberse realizado, en fase de instruccidén, un esfuerzo de
cuantificacién de la dimensién del mercado afectado v de los efectos restrictives de
las conductas infractoras. En su defecto, el Tribunal no considera procedente la
imposicidn de multas sancionadoras, limitdndose a declarar la préctica prohibida, ¥
a intimar a Jos Colegios de Administradores de Fincas a que se abstengan en lo
sucesivo de publicar este tipo de anunclos, asi como a ordenar a los Colegios la
publicacién, a su costa, de la parte dispositiva de esta Resolucion en el Boletin
Oficial del Estade v en el mismo diario en que fueren publicados los anuncios.

VISTOS los preceptos citados v los demds de aplicacion, el Tribunal, por mavoria . con
el voto en contra del Sr. Comenge Puig que opina que, con la legislacion en vigor, los
anuncios objeto de este expediente no se pueden calificar de engafosos,

HA RESULELTO

Primero.  Declarar que ha quedado acreditado que ~ los COLEGIOS
TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ARAGON, La
RIOJA Y SORIA, DE BARCELONA, DE EXTREMADURA, DE MURCIA, DE
AVILA v DE GALICIA han incurrido, como autores, en practicas restrictivas de la
competencia, prohibidas por el art. 7 de la Ley 16/1989, de Defensa de la
Competencia, consistentes en la publicacion de diversos anuncios con manifestaciones
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enganiosas, al afirmar la exclusividad de sus respectivos colegiados en la
administracién de fincas, distorsionando gravemente la oferta del mercado con
afectacion del interés publico.

Segundo. Intimar a los COLEGIOS TERRITORIALES DE ADMINISTRADORES
DE FINCAS DE ARAGON, LA RIOJA Y SORIA, DE BARCELONA, DE
EXTREMADURA, DE MURCIA, DE AVILA vy DE GALICIA para que, en lo
sucesivo, se abstengan de publicar anuncios semejantes, '

Tercero.  Ordenar la publicacién de la parte dispositiva de esta Resolucién en el
Boletin Oficial del Estado vy en el mismo diario donde se publicaron los anuncios
objeto de este expediente, a costa de los respectivos COLEGIOS TERRITORIALES
DE ADMINISTRADORES DE FINCAS DE ARAGON, LA RIOJA Y SORIA, DE
BARCELONA, DE EXTREMADURA, DE MURCIA, DE AVILA v DE GALICIA.

Comuniquese esta Resolucion al Servicio de Defensa de la Competencia y notifiquese
a los interesados, haciéndoles saber a éstos que es definitiva en via administrativa y
que conira la misma no cabe recurso alguno en tal via pudiendo interponer recurso
contencloso-administrativo ante la Audiencia Nacional en el plazo de dos meses a
contar de su notificacion.

Firmado: Gonzalo Solana Gonzdilez, Francisco Javier Huerta Troléz, Antonio Castafieda
Boniche, Julio Pascual v Vicente, Miguel Comenge Puig, Luis Martinez Arévalo, José Juan
Franch Menéu, M* Jesiis Muriel Alonso y por el Sr. Del Cacho quién votd pero no pudo
firmar, Gonzalo Solana Gonzdlez”.

Lo que se traslada a Vd. a efectos de notificacién. Contra la presente Resolucion no cabe
recurso alguno en via administrativa, pudiendo interponer recurse Contencioso-
Administrativo ante la Audiencia Nacional en el plazo de dos meses, contados a partir del dia
siguiente al de la recepcién de la presente notificacién.

Madrid, 03 de diciembre de 2002.

EL SECRETARIO

D, LORETTA GARCIA MONTUENGA. Rpte. de la ASOCIACION DE GESTORES
INMOBILIARIOS Y DE FINCAS

C/ Velazquez 22, 1° 1zda
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