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SENTENCIA

Madrid, a veintidos de diciembre de dos mil cinco.

VISTO, en nombre de Su Majestad el Rey, por la Seccion Sexta de la Sala de lo Contencioso-

Administrativo, de la Audiencia Nacional, el recurso n® 40/2003, seguido a instancia del Colegio

Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Cérdoba , representado por el Procurador D.

Antonio de Palma Villalon, con asistencia letrada, y como Administracién demandada la General

del Estado, actuando en su representacién y defensa la Abogacia del Estado.

El recurso versé sobre impugnacion de Resolucion del Tribunal de Defensa de la Competencia

(TDC), la cuantia se estimé indeterminada, e intervino como ponente el Magistrado Don Santiago

Soldevila Fragoso.

La presente Sentencia se dicta con base en los siguientes:
ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO:.- En fecha 12 de noviembre de 2002, en el seno de un procedimiento seguido contra la
recurrente por presuntas conductas prohibidas, se dicté por parte del Pleno del Tribunal de Defensa de la
Competencia (TDC), en cuya parte dispositiva, se dispone: "

1°. Declarar que el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobilaria de Cérdoba ha incurrido en una
conducta contraria al art. 7 LDC al publicar un anuncio en el periédico ABC Inmobiliario que constituye
publicidad engafiosa, por contener afirmaciones falsas y que distorsiona gravemente la competencia en el

mercado.

2°. Imponer al Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Madrid como autor de esa
conducta una sancion de 50.000 €.

3°. Intimar al autor de la practica reseflada a que en lo sucesivo se abstenga de realizar conductas
semejantes.

4°, Ordenar al Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Madrid la publicacién a su costa y
en el plazo méaximo de tres meses, de la parte dispositiva de esta Resolucién en el BOE y en la Seccion de
Economia de dos diarios de informacion general y difusiéon nacional.

En la resolucion impugnada se declaran probadas la realizacion, entre otras en el mismo sentido, de
la siguiente conducta:
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El 19 de febrero de 2000 el Colegio referido ordend la publicacién en el periédico "Diario de Cordoba
" de un anuncio en el que, entre otras cosas, indicaba que: "el Real Decreto 1665/91 de 25 de octubre (BOE
de 22 de noviembre de 1991 ) por el que se regula el Sistema General de Reconocimiento de Titulos de
Ensefianza de los Estados Miembros de la CEE reconoce la de agente de la propiedad inmobiliaria como
Unica titulacidon que faculta para la mediacion inmobiliaria”.

SEGUNDO:.- Por la representacion del actor se interpuso recurso Contencioso-Administrativo,
formalizando demanda con la suplica de que se dictara sentencia declarando la nulidad del acto recurrido
por no ser conforme a derecho. La fundamentacién juridica de la demanda se bas6 en las siguientes
consideraciones:

1) Precision sobre la legalidad en la fecha de la publicacion: el anuncio es de fecha 19 de febrero de
2000. Invoca el RD 1464/88 de 4 de diciembre, y el 1665/91 de 25 de octubre, y determinadas resoluciones
de la Administracién y resoluciones judiciales que evidencian que en esa fecha el Unico mediador
reconocido era el API.

2) El anuncio publicado y su incidencia en el mercado: no se ha acreditado dicha circunstancia.

3) Improcedencia de la multa: a) ausencia de dolo o culpa en el Colegio que actué de buena fe,
apoyandose en declaraciones de entidades administrativas o jurisdiccionales. b) infraccién del principio de
legalidad.

4) El Cédigo Penal de 1995 tipificé el delito de intrusismo, y la Fiscalia lo aplicé para proteger la
profesion de API.

TERCERO:.- La Administracion demandada contest6 a la demanda oponiéndose a ella con la suplica
de que se dicte sentencia, desestimando el recurso y declarando ajustada a derecho la resolucion recurrida.
Para sostener esta pretension se aleg6 lo siguiente: Resulta plenamente acreditada la insercién del anuncio
en los medios de comunicacion, y no consta que haya hecho efectivo el derecho de rectificacion. Esta
conducta encaja plenamente en el art. 7 de la Ley 3/1991 de Competencia Desleal ya que se aparta de la
verdad segln la STC 111/1993 y la STS de 31 de enero de 1990 . Ademas concurre el art. 7 de la LDC .
Invoca la postura de la Audiencia Nacional sobre esta materia.

CUARTO:.- Practicada la prueba declarada pertinente, se acordd en sustitucion de la vista el tramite
de conclusiones que fue evacuado por las partes.

QUINTO:.- Sefalado el dia 20 de Diciembre de 2005 para la votacién y fallo ésta tuvo lugar en la
reunién del Tribunal sefialada al efecto.

SEXTO: Aparecen observadas las formalidades de tramitacion que son las del procedimiento
ordinario.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

PRIMERO: En esencia la cuestiéon que se plantea en el presente proceso es la relativa a la valoracion
de un anuncio publicado en la prensa y su incidencia en el régimen de la libre competencia.

SEGUNDO: En relacién con dicha cuestién, este Tribunal ha tenido ya la ocasion de pronunciarse
sobre el alcance de ese tipo de declaraciones y anuncios en relacidon al mismo tema suscitado en otras
Comunidades Autonomas. Asi en la SAN de 14 de abril de 2002 rec. n° 63/1999 , o0 en la mas reciente de 28
de marzo de 2001 rec. n° 1472/1998, de forma expresa calificAbamos de falsos los anuncios o
manifestaciones del Colegio en el sentido de que existia una exclusividad legal en favor de los Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria para la intermediacion, y ello de acuerdo con lo dispuesto de forma unanime por la
jurisprudencia del TS (STS de 3 de octubre de 1999 ). En estas circunstancias la publicacién de anuncios
aludiendo a una exclusividad legal inexistente supone la intencién de excluir del mercado de los demas
competidores en los términos previstos en el art. 7 de la LDC , cifrando el falseamiento de la competencia
en el &mbito territorial de la Comunidad Auténoma afectada. No es obstaculo para esta conclusion el hecho
de que el TS haya dictado sentencia el 9 de marzo de 2005 revocando otra de esta Seccién y en definitiva
anulando la sancion impuesta y ello porque en su FJ 7 expresamente sefiala que soélo las actuaciones
colegiales como las que motivan estas actuaciones anteriores a la STC 111/1993 , pueden ser anuladas por
ausencia de culpabilidad y dado que este no es el caso enjuiciado procede confirmar la sancién impuesta.
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TERCERO: No se aprecian méritos que determinen un especial pronunciamiento sobre costas,
conforme a los criterios contenidos en el art. 131 de la LICA .

Vistos los preceptos citados por las partes y demas de pertinente y general aplicacién, venimos a
pronunciar el siguiente:

FALLO
Desestimamos el recurso interpuesto y confirmamos el acto impugnado. Sin costas.
Asi por ésta nuestra sentencia, definitivamente juzgando, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 248 de la LOPJ al tiempo de notificar esta Sentencia de
indicara a las partes que contra la misma no cabe recurso de casacion.

PUBLICACION. La anterior Sentencia fue leida y publicada por el lImo Sr. Magistrado Ponente, en
audiencia publica.



