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COLEGIO OFICIAL DE AGENTES DE LA
PROPIEDAD INMOBILIARIA DE ALICANTE
C/ Arzobispo Loaces, 5

03003 Alicante.

En el expediente SAN 11/2013 COAPI ALICANTE, seguido ante la Comision de Defensa de la
Competencia, se ha dictado Resolucion con fecha 12 de septiembre de 2014, que literalmente dice:

“Resolucion Expediente SAN 11/2013 COAPI Alicante

D. Francisco Gonzalez Castilla, Presidente
Dia. Maria José Vafié Vario, Vocal

Dia. Maria Estrella Solernou Sanz, Vocal

En Valencia, a doce de septiembre de dos mil catorce.

La Comision de Defensa de la Competencia de la Comunitat Valenciana, con la
composicion expresada al margen y siendo Ponente D. Francisco Gonzalez Castilla, ha
dictado la presente Resolucién en el Expediente SAN 11/2013 COAPI Alicante, incoado
tras escrito de denuncia presentado por D. Francisco J. Carrillo Pérez, agente de la
propiedad inmobiliaria adscrito al Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Madrid, contra el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Alicante (COAPI
Alicante) en relacion con presuntas practicas anticompetitivas relativas a la gestion de

los listados de peritos elaborados por el COAPI Alicante.
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I. ANTECEDENTES

Los antecedentes que corresponden al Expediente SAN 11/2013, expuestos

resumidamente, son los siguientes:

1. En fecha 23 de octubre de 2013 se recibid, procedente de la Direccion de
Competencia de la Comisién Nacional de los Mercados y la Competencia y en el marco
de una colaboracién no reglada, escrito de D. Francisco J. Carrillo Pérez, agente de la
propiedad inmobiliaria adscrito al Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Madrid, contra el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Alicante (COAPI
Alicante).

En su escrito, el Sr. Carrillo denunciaba presuntas practicas anticompetitivas del
COAPI Alicante en relacién con los listados de peritos que se distribuyen en Tribunales
y Juzgados. Segun su escrito, el denunciante no habia sido incluido en el listado de
2013 —cuando si lo habia estado en el de 2012—- porque el Colegio no le comunico la
apertura del plazo para la renovacién anual de la lista de peritos, a diferencia de lo que

hace con sus propios colegiados.

2. El asunto se sometié al habitual tramite de asignacién de 6rgano competente
en virtud de la Ley 1/2002, de 21 de febrero, de Coordinacion de las Competencias del
Estado y las Comunidades Auténomas en materia de Defensa de la Competencia,
acordandose que el conocimiento de los hechos denunciados correspondia a los
érganos de defensa de la competencia de la Comunitat Valenciana, pues los efectos de
las conductas denunciadas eran puramente locales y no afectaban a un ambito
superior al de la Comunidad Auténoma.

3. Afin de conocer en lo posible la realidad de los hechos y determinar si existian
indicios de infraccion de la Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la Competencia
(LDC) que justificaran la incoacién de expediente sancionador, se abrié una informacion
reservada (v. art. 49.2 LDC y art. 26 RD 261/2008, de 22 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento de Defensa de la Competencia, RDC). En el marco de dicha
actuacion se efectuaron diversos requerimientos de informacién al COAPI Alicante
principalmente en relacion con su actividad de gestion de las listas de peritos

(formacién, requisitos de acceso y funcionamiento de cada una de las listas y turnos de
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profesionales que elabora y gestiona, procedencia de los inscritos, sistema de
renovacion de las listas, etc.) ademas de practicarse otras actuaciones en relacién con
la informacién publicada en la web del Colegio.

La informacién obtenida revel6 indicios racionales de la existencia de posibles
conductas restrictivas de la competencia prohibidas por el articulo 1.1 LDC en relacién
a los procedimientos de gestidon de los listados de peritos de COAPI Alicante. Conforme
a ello se admitié a tramite la denuncia presentada por D. Francisco J. Carrillo Pérez y
se incod expediente sancionador al COAPI Alicante por presuntas practicas prohibidas
por el articulo 1.1 de la LDC, mediante acuerdo de 6 de marzo de 2014 de la

Subsecretaria de la Conselleria de Economia, Industria, Turismo y Empleo (CEITE).

4. Son partes interesadas, el denunciante, D. Francisco Javier Carrillo Pérez,
agente de la propiedad inmobiliaria, colegiado en el Colegio Oficial de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria de Madrid que ejerce profesionalmente en la provincia de
Alicante; y el Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Alicante,
Corporacién de Derecho Publico, con personalidad juridica propia y con capacidad

plena para cumplir sus fines, y ambito territorial en la provincia de Alicante.

Es parte interesada, asimismo, la Direccidn de Competencia de la CNMC, en
virtud del escrito de solicitud de admisiébn como parte interesada de fecha 2 de
diciembre de 2013, de conformidad con lo dispuesto en el art. 5 Tres de la Ley 1/2002,

de 21 de febrero, de Coordinacion.

5. En fase de instruccién y en contestacion a un requerimiento de informacion
adicional, se recibi6 escrito del COAPI Alicante en el que ademas de aportar la
informacién solicitada manifesté la intencibn de acogerse a la posibilidad de
terminacién convencional del expediente, ex articulo 52 LDC, y su voluntad de
proponer compromisos adecuados que resolvieran los efectos sobre la competencia

derivados de la conducta objeto del expediente.

A la vista de lo anterior se dict6 el 15 de mayo de 2014 acuerdo de inicio de
procedimiento de terminacién convencional por la Subsecretaria de la Conselleria. En
dicho acuerdo, comunicado a los interesados, se advertia que de conformidad con lo
dispuesto en los articulos 52.1 de la LDC y 39.2 RDC, el COAPI debia presentar ante la
Subsecretaria la propuesta de compromisos en el plazo maximo de un mes a contar

desde su notificacion.
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6. Con fecha 19 de junio de 2014 se recibié escrito de COAPI Alicante en el que
concretaba su propuesta de compromisos. Consistia en comunicar a los Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria adscritos a los turnos de peritos seguidos en el COAPI Alicante,
ya fueran colegiados de ese colegio o procedentes de otros colegios territoriales, del
plazo y demas requisitos para la renovacién anual de su inscripcién. Para ello proponia

modificar el texto de la pagina web del Colegio tal y como se analizara mas adelante.

7. Esta propuesta de compromisos fue comunicada a los interesados, de acuerdo
a lo previsto en el articulo 39.4 RDC, para efectuar alegaciones en el plazo de diez
dias. Igualmente se dio traslado de la misma a esta Comision de Defensa de la

Competencia de la Comunitat Valenciana, de acuerdo al articulo 39.2 RDC.

La Direccion de Competencia de la CNMC realizé observaciones en fecha 27 de
junio, que fueron notificadas al COAPI Alicante. También solicité aclaracion respecto al

organo que adoptaria los compromisos y plazo para su adopcion, en fecha 8 de julio.

El denunciante, por su parte, presenté alegaciones a la propuesta de
compromisos en fecha 11 de julio sefialando que la modificacién propuesta mantenia
un afan de exclusién y diferencia de trato entre los colegiados del COAPI Alicante con
el resto. Ademas se mostraba disconforme con los compromisos expresados porque no
se resolvian los obstaculos para la competencia derivados de los hechos denunciados,

puesto que el denunciante no pudo acceder al turno en 2013.

8. Finalmente, en esta exposicién de antecedentes, hay que sefialar que en fecha
14 de julio tiene entrada escrito de COAPI Alicante en el que se dice se da
cumplimiento a las sugerencias contenidas en el escrito de la Direccion de
Competencia de la CNMC y, posteriormente, por escrito de fecha 15 de julio se amplian

los compromisos propuestos.

La Comision de Defensa de la Competencia, en su sesion celebrada el 2 de julio
de 2014 y en cumplimiento de las normas de reparto, procedi6 a nombrar como

ponente del expediente a su Presidente, Sr. D. Francisco Gonzélez Castilla.

Il. EL AMBITO DE LA ACTUACION DE LOS COLEGIOS DE AGENTES DE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA: MARCO NORMATIVO



9. Antes de analizar los compromisos ofrecidos por el COAPI Alicante en relacién
con los hechos denunciados, y resolver si procede la terminacién convencional del
expediente, conviene hacer una breve referencia al marco legal en el que desarrollan
su actividad los Colegios Profesionales de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, y el
COAPI Alicante en particular, asi como precisar el mercado de referencia de la

actuacion de este altimo.

10. La Constitucion Espafiola en su articulo 36 establece que «La Ley regulara las
peculiaridades propias del régimen juridico de los Colegios Profesionales y el ejercicio
de las profesiones tituladas. La estructura interna y el funcionamiento de los Colegios
deberan ser democraticos». Por su parte, la Ley 2/1974, de 13 de febrero, de Colegios
Profesionales (LCP) dispone que los acuerdos, decisiones y recomendaciones de los
Colegios observaran los limites de la Ley 15/2007, de 3 de julio, de Defensa de la
Competencia. Sefiala igualmente que el ejercicio de las profesiones colegiadas se
realizara en régimen de libre competencia y estara sujeto, en cuanto a la oferta de
servicios y fijacién de su remuneracion, a la Ley sobre Defensa de la Competencia y a
la Ley sobre Competencia Desleal. La incorporacién a un Colegio sélo es requisito
indispensable para el ejercicio de una profesién cuando asi lo establezca una Ley
estatal (art. 3.2. LCP). No es este el caso del COAPI Alicante, cuyos Estatutos (art. 5)

sefialan que la incorporacién al Colegio es voluntaria.

Asimismo, el articulo 5 LCP dispone que «corresponde a los Colegios
Profesionales el ejercicio de las siguientes funciones, en su ambito territorial (h) facilitar
a los Tribunales, conforme a las leyes, la relacién de colegiados que pudieran ser
requeridos para intervenir como peritos en los asuntos judiciales, o designarlos por si
mismos, segun proceda». Esta misma prevision queda recogida en el articulo 5 m) de
la Ley 6/1997, de 4 de diciembre, de Consejos y Colegios Profesionales de la
Comunidad Valenciana. EI COAPI Alicante recoge esta funcién en el articulo 4 d) de
sus Estatutos.

El marco juridico de la actuacién de los peritos se completa con la Ley 1/2000, de
7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (LEC), cuyo art. 340 sefiala que los «peritos
deberan poseer el titulo oficial que corresponda a la materia objeto del dictamen yala
naturaleza de éste. Si se tratare de materias que no estén comprendidas en titulos
profesionales oficiales, habran de ser nombrados entre personas entendidas en
aquellas materias. Podra asimismo solicitarse dictamen de Academias e instituciones



culturales y cientificas que se ocupen del estudio de las materias correspondientes al
objeto de la pericia. También podrén emitir dictamen sobre cuestiones especificas las
personas juridicas legalmente habilitadas para ello». Por su parte, el art. 341 LEC
establece el procedimiento para la designacion judicial de perito.

Finalmente cabe mencionar el acuerdo de 28 de octubre de 2010, del Pleno del
Consejo General del Poder Judicial, que modifica la Instruccion 5/2001, de 19 de
diciembre, del Consejo, sobre remision anual a los 6rganos jurisdiccionales de las listas
profesionales para su designacion judicial como peritos y del Protocolo de actuacion del
servicio comdn procesal para la asignacion de peritos judiciales, de 9 de febrero de
2005, disponiendo que para los casos en que la colegiacion no constituya requisito
imprescindible para el ejercicio profesional o exista distintas titulaciones y/o profesiones
susceptibles de realizar de forma adecuada la practica pericial solicitada, los
Presidentes de los Tribunales Superiores de Justicia y los Jueces Decanos procuraran
solicitar los listados de peritos de todas las asociaciones profesionales, corporaciones,

y colegios no oficiales que existan en la demarcacion.

I1l. EL AMBITO DE LA ACTUACION DE LOS COLEGIOS DE AGENTES DE
LA PROPIEDAD INMOBILIARIA: MERCADO RELEVANTE

11. En cuanto al mercado de referencia, en orden a enmarcar el ambito en el que
se desarrollan las conductas desarrolladas por el COAPI Alicante presuntamente
infractoras de la LDC y sus potenciales efectos, es necesario delimitar el mercado de
referencia o mercado relevante, en sus vertientes de producto, esto es, la clase de
productos o servicios que son objeto de transaccién (tanto desde la perspectiva de la
oferta como de la demanda) y geografico, o zona en la que las empresas afectadas
desarrollan actividades de suministro de los productos y de prestacion de los servicios
de referencia, en la que las condiciones de competencia son suficientemente

homogéneas.

12. Para la determinacion del mercado de producto por el lado de la oferta deben
efectuarse las siguientes precisiones, tal y como destaca la propuesta de resolucion

elevada por la Subsecretaria a esta Comision:

La funcién propia de los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria es la mediacion y el



corretaje en una serie de operaciones que determina el articulo 1 del Decreto
3248/1969, de 4 de diciembre, y que actualmente pueden desarrollarse sin necesidad
de ostentar titulacion especifica alguna ni pertenecer a ningin Colegio Oficial.
Conforme a ello, el acceso a un Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria

no exige ostentar titulacién alguna relacionada con los &mbitos propios de la profesion.

Por otra parte, es funcién de los Colegios la de facilitar a los Tribunales la relacién
de colegiados que pudieran ser requeridos para intervenir como peritos en asuntos
judiciales. No obstante, la integracién en los listados de peritos elaborados por Colegios
Profesionales no es la Unica via de acceso a la actividad pericial, pues existen otras
entidades y asociaciones que elaboran y difunden este tipo de listados. A este respecto
sefiala el COAPI Alicante que el acceso a la lista de peritos para valoracion se realiza
en libre competencia por cualquier persona fisica o juridica ya que la entrada puede
hacerse a través de Colegios Profesionales, Asociaciones y también de manera
personal e individual por la simple solicitud del interesado ante el organismo
competente, todo ello desde la Sentencia del Tribunal Supremo de fecha 26 de Julio de
2012 que interpreté el Acuerdo del Consejo General del Poder Judicial de 28 de
Octubre de 2010 que determind la interpretacion que debia darse a los articulos 340 y
341 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En cuanto a la actividad pericial en si misma, ésta consiste en la emisiéon de
informes periciales y/o tasaciones en las que los peritos aplican sus conocimientos
especializados a algun supuesto de hecho que requiere de esa valoracién. Esa
necesidad de valoraciéon puede provenir tanto del desarrollo de un proceso judicial (ya
sea de los ordenes civil, penal o laboral, ya sea a iniciativa de las partes o a instancia
del juez o tribunal), como de otro tipo de relaciones o negociaciones puramente

privadas en las que puede ser necesaria la intervencién de un perito.

Conforme a lo expuesto, el mercado de producto, desde la perspectiva de la
oferta, lo constituye la prestacion de servicios de intermediacién inmobiliaria y de forma
mas precisa, la pericia inmobiliaria por parte de profesionales integrantes o no de
listados de peritos elaborados por los Colegios Profesionales de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria y otras entidades y asociaciones profesionales.

13. En cuanto al mercado de producto en su vertiente de demanda, los
demandantes o clientes pueden ser cualquier persona o entidad que requiera de la

intermediaciébn de un agente en operaciones o negocios de caracter inmobiliario,



especialmente quienes necesiten la emisién de un informe relativo a la valoracion de un

inmueble.

14. Respecto al mercado geogréfico debe considerarse que el ambito territorial
del COAPI Alicante es el de la provincia de Alicante y que, por tanto, su actividad y

funciones se extienden a ese territorio.

Refuerza el caracter local del mercado que nos ocupa el hecho de que los
potenciales demandantes de los servicios de intermediacién inmobiliaria y peritaciones
tendran habitualmente su sede en la provincia de Alicante (en el caso de los Juzgados,
Tribunales u otras instituciones) y requeriran normalmente los servicios de un
profesional local. Por otro lado, es plausible que el lugar donde radiquen los bienes
sea, para el caso de peritaciones requeridas por el pablico en general, el que determine
la procedencia del perito. Finalmente, también debe significarse que existen Colegios
de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria en las provincias de Castell6n y Valencia, con

las mismas o muy similares funciones.

En conclusion, el mercado en el que se enmarcan y han de analizarse las
cuestiones planteadas en el presente asunto, en opinion de la Subsecretaria que esta
Comision comparte, es el de la prestacion de servicios de intermediacion y pericia de

caracter inmobiliario en la provincia de Alicante.

IV. EXAMEN DE LA ACTUACION DEL COAPIV EN RELACION CON LA
CONFECCION Y GESTION DE LOS LISTADOS DE PERITOS

15. De los tramites realizados por el Servicio de Gestion Administrativa y de
Defensa de la Competencia de la Conselleria en relaciéon con los hechos denunciados,
se desprenden los siguientes elementos relevantes sobre el funcionamiento del Colegio

en relacion con la gestion de los listados de peritos.
16. En primer lugar, el COAPI Alicante gestiona tres listas de peritos:

a) Relacion de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria adscritos al turno de peritos
judiciales tasadores de inmuebles a instancia de Juzgados y Tribunales en
procedimientos en los que alguna de las partes ostente el beneficio de justicia

gratuita.
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Dicha lista no se difunde a 6rgano, entidad o persona alguna ya que son
exclusivamente los Juzgados quienes requieren al Colegio el nombramiento del
perito que por turno corresponda, como establece el convenio suscrito con la
Conselleria de Justicia y Administraciones Publicas (DOGV 4068 de 21-08-2001).
Esta lista esta integrada por los colegiados que lo solicitan anualmente, ya sean
de Alicante o de cualquier otro Colegio de Espafa, y en la actualidad ninguno de
los inscritos pertenece a otro Colegio distinto del de Alicante.

b) Relacion de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria adscritos al turno de peritos
judiciales tasadores de inmuebles a instancia de Juzgados y Tribunales en

cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 340 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Dicha lista, en cumplimiento del articulo 341 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, se
remite al Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana y a los
Juzgados de Primera Instancia e Instruccion de la provincia de Alicante. La
integran los colegiados que lo solicitan anualmente, ya sean de Alicante (el 41,9%
de los colegiados en 2014) o de cualquier otro Colegio de Espafia. El nimero de
profesionales integrados en esta lista en 2014 es de 98 y 7 de ellos pertenecen a
otros Colegios distintos del de Alicante.

c) Relacion para valoraciones a instancias de particulares, Registro Mercantil y
Suma que sean solicitadas directamente a este Colegio.

Segun declara el COAPI Alicante, nunca se ha recibido en este Colegio solicitud
de nombramiento de perito por parte del Registro Mercantil o de Suma. A dicha
lista concurren igualmente colegiados de este Colegio territorial y colegiados de

otros colegios, como en las otras dos listas

17. En relacion con la denuncia presentada resulta de especial interés analizar
como se realiza la renovacién anual de dichos listados.

A estos efectos, y tal y como obra en el expediente, se envia a todos los
colegiados ejercientes del COAPI de Alicante en el mes de octubre una carta, con
formulario adjunto, recordando la apertura del proceso de renovacién y sefialando el
plazo final para ello y advirtiendo que deben estar al corriente del pago de las cuotas
colegiales. Tratandose de no colegiados, el proceso es igualmente a solicitud expresa
del agente interesado, aunque no se les recuerda mediante carta el inicio del plazo de

renovacion para la integracion de listas. Deben aportar un certificado de estar colegiado



y el pago de la cuota anual de inscripcién por importe de 240 €.

Conforme a ello, en la pagina web del COAPI Alicante figuraba antes del inicio de
las actuaciones tendentes a la terminacion convencional del expediente sancionador el

siguiente texto en relacién a la elaboracién de listados de peritos:

«Los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria colegiados en ejercicio estan
facultados para realizar dictamenes periciales sobre valor de mercado de bienes
inmuebles, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto 1294/2007 que
aprueba los Estatutos Generales de los Colegios Oficiales de Agentes de la

Propiedad Inmobiliaria y de su Consejo General.

El turno de listados de peritos se renueva anualmente mediante solicitud del
interesado entre los dias 1 de octubre al 30 de noviembre, y es voluntario. Los
API| pertenecientes a la demarcacién de este Colegio Provincial reciben
anualmente la documentacién preceptiva para que puedan solicitar la inscripcion
en dicho tumo y listados. En cuanto a los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
otros COAPI que deseen entrar en este tumo y listados, pueden descargar aqui el
impreso de solicitud y remitirlo por e-mail a coapi@apialicante.com dentro del
plazo previsto para ello, junto con un certificado de colegiacion de su Colegio y el
justificante de pago de la cuota de inscripcién al tumo y listados. El pago pueden
realizarlo en efectivo en estas oficinas o solicitar el numero de cuenta para
realizar el ingreso. La inscripcién y renovacién en el tumo y listados es anual,
tanto para los colegiados de este COAPI de Alicante como para los

pertenecientes a otros Colegios de API»

18. De lo expuesto, y tal y como sefiala el informe y propuesta de terminacion
convencional elevada a esta Comision por la Subsecretaria, debe concluirse que la
préctica llevada a cabo por el COAPI Alicante en el proceso de renovacion anual de los
listados de peritos contiene indicios de restriccion de la competencia en tanto que
implicaria una restriccion de acceso al mercado —de peritaciones o tasaciones
inmobiliarias en el &mbito de la provincia de Alicante— injustificado y discriminatorio
para los peritos no colegiados en el COAPI Alicante, que deben adoptar una postura
mas diligente y activa para poder integrar los listados del afio siguiente, que no se
exige a los colegiados del COAPI Alicante.
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V. CONTENIDO DE LOS COMPROMISOS ASUMIDOS EN LA PROPUESTA
DE TERMINACION CONVENCIONAL POR EL COAPIV

19. Como sefalamos en el apartado de antecedentes, con fecha 19 de junio de
2014 se recibi6 en la Conselleria escrito de COAPI Alicante en el que concretaba su
propuesta de compromisos. Consistia en comunicar a los Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria adscritos a los turnos de peritos seguidos en el COAPI Alicante el plazo y
demas requisitos para la renovacion anual de su inscripciéon con independencia del
colegio territorial del que procedieran. Para ello proponia modificar el texto de la pagina
web del Colegio relativo a la comunicacion y plazos en el siguiente sentido:

«Los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria colegiados en ejercicio estan
facultados para realizar dictamenes periciales sobre valor de mercado de bienes
inmuebles, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto 1294/2007 que
aprueba los Estatutos Generales de los Colegios Oficiales de Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria y de su Consejo General. El tumo de listados de peritos se
renueva anualmente mediante solicitud del interesado entre los dias 1 de octubre
al 30 de noviembre, y es voluntario. Los API pertenecientes a la demarcacion de
este Colegio Provincial y los inscritos en anualidades anteriores, reciben
anualmente la documentacién preceptiva para que puedan solicitar la inscripcién
en dicho tumo y listados. En cuanto a los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
otros COAPI que deseen entrar en este tumo y listados, pueden descargar aqui el
impreso de solicitud y remitirlo por e-mail a coapi@apialicante.com dentro del
plazo previsto para ello, junto con un certificado de colegiacion de su Colegio y el
Justificante de pago de la cuota de inscripcién al turno y listados. El pago pueden
realizarlo en efectivo en estas oficinas o solicitar el nimero de cuenta para
realizar el ingreso. La inscripcion y renovacion en el tumo y listados es anual,
tanto para los colegiados de este COAPI de Alicante como para los

pertenecientes a otros Colegios de API»

20. Esta propuesta se completa mediante escrito de 14 de julio —tras las
alegaciones de la Direccion de Competencia de la CNMC y del denunciante— en el que
COAPI Alicante manifiesta que da cumplimiento a las sugerencias contenidas en el
escrito de la Direccion de Competencia, sefialando que en fecha 16 de junio quedé
modificada la pagina web en el sentido indicado y que se informara de la modificacion

realizada a los colegiados y colegiados de otros COAPI que estan en el turno de
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valoraciones mediante correo electrénico. Posteriormente, por escrito de fecha 15 de
julio se amplian los compromisos propuestos en el sentido de abstenerse en el futuro
de contravenir la normativa de competencia y de remitir a todos los colegiados la
Resolucion que se dicte, incluyéndola también el pagina web. Se informa asimismo de
que el 6érgano competente para adoptar estos compromisos es la Presidencia, por
delegacion de la Junta de Gobierno del Colegio, y que sera llevado a cabo en el plazo
de diez dias desde la comunicacién de la Resolucién.

V1. EXAMEN DE LAS ALEGACIONES PRESENTADAS A LA PROPUESTA
DE TERMINACION CONVENCIONAL

21. Como se ha sefalado, la Direccion de Competencia de la CNMC present6 en
fecha 30 de junio de 2014 una serie de observaciones y precisiones a los compromisos
propuestos por el COAPI Alicante.

En primer lugar afirmaba que el compromiso de comunicar de la misma manera y
tiempo a todos los agentes adscritos a los tumos de peritos los plazos y demas
requisitos para la renovaciéon anual de su inscripcién —fueran colegiados o no en el
COAPI Alicante— resolvia adecuadamente los efectos sobre la competencia derivados
de las conductas objeto del expediente, ademas de permitir una vigilancia eficaz de su

cumplimiento.

No obstante, consideraba que seria necesario incluir alguna precision referida a
una abstencion de futuro de no contravenir la normativa de competencia y que la
Resolucion por la que se resuelve la terminacién convencional del expediente sea
comunicada a todos los colegiados, ademéas de incluirla en la pagina web, no sélo para
comprender mejor los compromisos, sino para conocer los motivos de incoacion del
expediente y de su terminacién convencional, tanto para los colegiados como para
cualquier usuario, incluidos otros profesionales que pudieran verse afectados. Resulta
evidente que estas precisiones son pertinentes, habida cuenta de la importancia que
tiene la debida difusion de los actos y resoluciones de las autoridades de competencia
para la mas amplia consecucién de los objetivos de interés publico que éstas tienen

encomendadas.

En el supuesto analizado estos requerimientos han sido asumidos por el COAPI
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Alicante en forma de compromisos que se llevaran a cabo en el plazo de diez dias

desde que se le notifique la Resolucién (véase supra, 21), por lo que no existe

obstaculo alguno en este sentido a la terminacién convencional del expediente.

22. En cuanto al denunciante, Sr. D. Francisco Javier Carrillo Pérez, ya el 2 de
junio de 2014, con ocasién de la notificacion del acuerdo de inicio del procedimiento
terminacion convencional, presenté escrito sefialando que la eventual propuesta de
compromisos adecuados «a futuro» no justificaria nunca la conducta de haber actuado
con anterioridad en contra de las normas de competencia vigentes, en la medida en
que habia sido privado de ejercer como perito judicial inmobiliario. Segin el
denunciante el dafio ya habia sido causado y las propuestas del COAPI no tenian otro

objetivo que dilatar el procedimiento.

Posteriormente, en fecha 11 de julio de 2014, tiene entrada escrito de alegaciones

planteadas por el denunciante, expuestas resumidamente de la siguiente manera:

En primer lugar, comienza por aceptar que el Colegio en su propuesta recoge a la
perfeccion su intencion de atender de forma igualitaria, en cuanto a la informacion de
plazos y demas requisitos para la renovacién anual de su inscripcién «a los colegiados
adscritos a los turnos de peritos y que pertenecen al propio Colegio, con los colegiados

pertenecientes a otros Colegios».

Sin embargo considera el denunciante que esa apariencia queda después

frustrada por diversas razones:

- En su opinion la redaccion del texto de la pagina web del Colegio no es correcta,
al sefalar «colegiados en este Colegio Territorial y a los no colegiados» cuando
deberia repetir para no dar lugar a equivocos «...y colegiados pertenecientes a

otros colegios».

- Por otra parte, segun el denunciante, el nuevo texto sefiala que «los API
pertenecientes a la demarcaciéon de este Colegio Provincial y los inscritos en
anualidades anteriores, reciben anualmente la documentacion preceptiva para
que puedan solicitar la inscripcion en dicho turno y listados», por lo que no incluye
a los API colegiados pertenecientes a otros Colegios inscritos en anualidades
anteriores, sino tan sélo a «los API pertenecientes a la demarcacion de este

Colegio Provincial».
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- Aprecia un afan de exclusién y diferencia de trato con el resto de colegiados no
pertenecientes al COAPI de Alicante, que se alejaria mucho del espiritu
corporativo que debe de regir entre los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de

toda Espafia, en virtud del Principio de Colegiacién Unica.

- Para el denunciante la propuesta de compromisos no resuelve los efectos de la
competencia derivados de la conducta denunciada dado que no se le permitié
acceder al Turno de Perito Judicial Inmobiliario en el Ejercicio 2013.

- Considera que la propuesta de compromisos del COAPI Alicante no resuelve los
efectos sobre la competencia de la conducta objeto del presente expediente
sancionador, porque seguiria manteniendo un trato discriminatorio hacia los
Colegiados que no pertenezcan al COAPI Alicante. Por otra parte no contempla
compromiso alguno para la subsanacién de su exclusién de la lista de Peritos
Judiciales Inmobiliarios en el Ejercicio 2013. En definitiva entiende que el
contenido de la propuesta del COAPI Alicante sigue siendo una barrera
injustificada de acceso al listado de Peritos Judiciales Inmobiliarios a colegiados
pertenecientes a otros Colegios, teniendo un efecto restrictivo sobre la

competencia.

23. A juicio de esta Comision, no pueden compartirse las alegaciones esgrimidas
por el denunciante ante el contenido de la propuesta de compromisos presentada por

el COAPI Alicante por las siguientes razones:

a) En primer lugar, el denunciante parece partir de un error de transcripcién de la
redaccién propuesta realmente por el COAPI Alicante. El texto propuesto (que de
hecho figura ya en la web del colegio) sefiala en lo que aqui respecta que «los
API pertenecientes a la demarcacion de este Colegio Provincial y los inscritos en
anualidades anteriores...» sin modificar ningun otro aspecto de los que apunta el
denunciante. La inclusion de la expresién «y los inscritos en anualidades
anteriores» establece de forma indubitada que todos los integrantes de las listas
de peritos en un afio dado sean informados en igualdad de condiciones del inicio
del periodo de renovacion de las listas para el ejercicio siguiente, de manera que
se elimina la discriminacion que hasta el momento existia respecto a los
integrantes de los listados que no eran miembros del COAPI Alicante.

b) En segundo lugar, y respecto a que esos compromisos no resuelven el hecho



de que el denunciante no estuvo integrado en los listados de 2013, es necesario
tener presente —como subraya adecuadamente la propuesta de terminacion
convencional elevada por la Subsecretaria— cuél es el objetivo y la finalidad de la
actuacién de las autoridades de competencia en el ejercicio de su potestad

sancionadora prevista en la LDC.

En efecto, la actuacion de las autoridades de competencia se dirige a la
proteccion y reparacién de un interés general y publico: la competencia como
presupuesto de la economia de mercado consagrado y protegido por la
Constitucion a través de su articulo 38. Conforme a ello, no nos corresponde la
reparacion de los intereses particulares o derechos subjetivos de los particulares
que se hayan visto afectados por las eventuales conductas prohibidas por la LDC.
Los perjudicados deberan acudir, en este sentido, a la via jurisdiccional oportuna
para solicitar la reparacién del dafio que el ilicito anticompetitivo les haya
ocasionado. Son los intereses publicos lo que deben guiar la actuacién de las
autoridades de competencia, y a juicio de esta Comisién, los compromisos
propuestos por el COAPI Alicante contribuyen a un restablecimiento eficaz de las
condiciones de competencia en el mercado de las tasaciones periciales de ambito

inmobiliario en la provincia de Alicante, salvaguardando el interés pablico.

c) Por dltimo, la modificacién propuesta por el COAPI Alicante en el sentido de
informar de la misma forma a todos los integrantes de sus listados de peritos en
un afo dado del inicio del proceso de renovacion de éstos, sitia a todos los
peritos en condiciones de igualdad en el acceso, por lo que los problemas de
competencia quedan resueltos.

Vil.- ADECUACION DE LOS COMPROMISOS PRESENTADOS POR COAPI
ALICANTE A LAS EXIGENCIAS DEL ARTICULO 52 LEY 15/2007, DE
DEFENSA DE LA COMPETENCIA

24. Analizadas las alegaciones presentadas por los interesados a la propuesta de
compromisos planteada por el COAPI Alicante, esta resolucion debe pronunciarse
finalmente sobre si los compromisos presentados por el COAPI Alicante cumplirian los

requisitos necesarios para poder resolver este procedimiento mediante su terminacién
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convencional. En esa linea, el articulo 52.1 de la LDC exige que tales compromisos
resuelvan los efectos sobre la competencia derivados de la conducta objeto del

expediente y quede garantizado suficientemente el interés publico.

Tal y como recuerda la propuesta de terminacién convencional elevada por la
Subsecretaria, la conducta por la que se ha incoado expediente sancionador consiste
en el diferente trato que se da a colegiados en el COAPI Alicante y no colegiados en
este colegio en el proceso anual de renovacion de las tres listas de peritos de gestiona
esta corporacién en el ejercicio de las funciones previstas en el articulo 5 LCP. Asi,
mientras que los colegiados del COAPI Alicante, ya formen parte de los listados o no,
reciben una comunicacion respecto al inicio del plazo de renovacién con el formulario
para proceder a la solicitud, los integrantes de los listados no colegiados en el COAPI
Alicante no lo reciben, lo que origind, en el caso del denunciante, que quedara fuera de
esos listados en un ejercicio, cuando si habia estado incluido en ella en el afio anterior.

A este respecto y planteada la voluntad de presentar compromisos suficientes y
adecuados para resolver los efectos sobre la competencia derivados de esta conducta

el COAPI Alicante ha presentado la siguiente propuesta de compromisos:

a) Comunicar, del mismo modo y en el mismo tiempo, a los Agentes de la
Propiedad Inmobiliaria colegiados adscritos a los turnos de peritos seguidos en el
COAPI Alicante, ya sean colegiados de ese colegio o a los procedentes de otros
colegios territoriales, del plazo y demas requisitos para la renovacion anual de su
inscripcién. Para ello propone modificar el texto de la pagina web del Colegio
relativo a la comunicacion y plazos. Esta propuesta de hecho ya ha sido llevada a
efecto, segun consta en el expediente.

b) Comunicacién a todos los colegiados de la Resoluciéon que se dicte e inclusion

en la pagina web colegial.
c) Abstencion de vulnerar en el futuro la normativa de competencia

Estos compromisos seran llevados a efecto por la Presidencia del COAPI
Alicante, por delegacion expresa de la Junta de Gobierno, en el plazo de diez dias

desde la notificacion de la Resolucion.

25. A juicio de este Comisién, y conforme con la propuesta elevada desde la

Subsecretaria, puede afirmarse que estos compromisos son proporcionados y cumplen



la condicién de solucionar los efectos sobre la competencia, garantizando el interés
publico que constituye la finalidad primera de la intervencién de las autoridades y
6rganos de defensa de la competencia. Los compromisos presentados efectivamente
resuelven de manera clara e inequivoca los problemas de competencia detectados, ya
que eliminan el diferente trato que recibian hasta el momento colegiados del COAPI
Alicante y miembros de otros Colegios presentes en las listas de peritos con ocasién de
la apertura del proceso de renovacion de los listados. Ademas, el interés publico queda
asimismo salvaguardado en tanto que los compromisos pueden implementarse de
manera rapida y efectiva, y ademas la vigilancia del cumplimiento y de la efectividad de
los compromisos se considera viable y eficaz.

Conforme a lo expuesto, considerando que conforme al articulo 1.2 a) del
Reglamento sobre composicién y funcionamiento de la Comisién de Defensa de la
Competencia de la Comunitat Valenciana, aprobado por Decreto 50/2012, de 23 de
marzo, del Consell, corresponde a esta Comisién resolver los procedimientos
sancionadores que tengan por objeto las infracciones tipificadas en la Ley 15/2007, de
3 de julio, de Defensa de la Competencia, la Comisién de Defensa de la Competencia
de la Comunitat Valenciana

HA RESUELTO

PRIMERO.- Acordar la terminacién convencional del expediente SAN 11/2013
COAPI Alicante, iniciado por denuncia del Sr. D. Francisco Javier Carrillo Pérez, por
considerar que los compromisos presentados por el COAPI de Alicante son
proporcionados y suficientes para resolver los efectos sobre la competencia que
causaba la conducta objeto del expediente quedando garantizado el interés publico.

SEGUNDO.- Imponer al COAPI Alicante que lleve a efecto los compromisos
propuestos en el plazo méaximo de diez dias desde la notificacion de esta Resolucion.

TERCERO.- Advertir al COAPI Alicante de que el incumplimiento de esta
resolucién, que pone fin al procedimiento mediante la terminacién convencional, tendra

la consideracién de infraccion muy grave, de acuerdo con lo establecido en el articulo



62.4.c) LDC.

Comuniquese esta Resolucion al Servicio de Gestién Administrativa y Defensa de
la Competencia y notifiquese a las partes interesadas, haciéndoles saber que, de
acuerdo con el articulo 48.1 LDC, no podré interponer en contra ningdn recurso en via
administrativa, y que podra interponer (nicamente recurso contencioso administrativo
de acuerdo con la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion

Contencioso-Administrativa”.

Valencia, 22 de septiembre de 2014

La Secretaria

Maria del Portillo Barbera.



