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En Madrid, a 29 de marzo de 1996.

El Pleno del Tribunal de Defensa de la Competencia, con la composicion

expresada al margen y siendo Ponente la Vocal Diia. Cristina Alcaide Guindo, ha
dictado la siguiente Resolucion en el expediente 367/95 (1168/94 del Servicio de
Defensa de la Competencia) incoado como consecuencia de denuncia de D.
José Luis Cardona Alles contra Playas de Binicudrell S.A., por limitacion de la
competencia derivada de las clausulas restrictivas que se contienen en los
estatutos de la Comunidad de propietarios del Edificio Llevant.

ANTECEDENTES DE HECHO

Con fecha 24 de noviembre de 1994 tuvo entrada en el Servicio de Defensa
de la Competencia (el Servicio) un escrito en el que se denunciaba la
existencia en los Estatutos de la Comunidad de Propietarios del Edificio
Llevant, sito en la urbanizacion Santo Tomas en el término municipal de
Mitgorn en Menorca, de una restriccion de la competencia que incumple lo
dispuesto en la Ley 16/1989, de 17 de julio, de Defensa de la Competencia
(LDC). Dicha restriccién de la competencia consiste en la prohibicion de
uso de cada departamento del inmueble de locales comerciales para
cualquier actividad comercial distinta de la prevista en los estatutos,
requiriendo el cambio de destino el acuerdo de propietarios que
representen al menos dos tercios del nimero de departamentos y las
cuotas atribuidas a los mismos el 70% del total.
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A la vista del contenido de la documentacion remitida, el Servicio acordo,
con fecha 24 de enero de 1995, instruir informacidn reservada como
diligencia previa a la incoacion de expediente.

Estimandose que existian indicios de posible infraccion de la Ley 16/1989,
mediante Providencia de 14 de junio de 1995, el Director General acordo la
incoacion de expediente sancionador contra la Comunidad de Propietarios
del Edificio Llevant; las actuaciones se entenderian también con
cualesquiera personas o entidades que pudieran aparecer vinculadas a los
hechos.

El 12 de septiembre de 1995 se formuld pliego de concrecion de hechos
gue podrian ser constitutivos de infraccion contra la Comunidad de
Propietarios del Edifio Llevant, por el que se le imputaba que en el articulo 5
de sus estatutos contenidos en escritura publica de 20 de junio de 1988
modificada por otra de 26 de octubre de 1988, vigente y obligatorio para
todos los copropietarios del edificio se establece:

"El destino de cada departamento o actividad comercial que en él podra
llevarse a cabo sera el que para cada uno se indica a continuacion; sin
gue en ninguno puedan instalarse artefactos u objetos peligrosos,
insalubres, o excesivamente ruidosos o molestos".

A continuacion se enumera la actividad mercantil a desarrollar en cada uno
de los catorce locales comerciales.

"El cambio de destino de cualquier departamento requerira el acuerdo de
propietarios que representen mas de Dos Tercios del numero de
Departamentos independientes del edificio, la suma de cuyas cuotas
represente por lo menos siete mil diez milésimas (=70%); y que el nuevo
destino adoptado o ampliado no coincida ni total ni parcialmente con el
gue esté atribuido a otro departamento”.

Declaradas conclusas las actuaciones, la Instructora procedié a redactar el
informe previsto en el articulo 37.3 de la Ley 16/1989 con fecha 13 de
octubre de 1995. En dicho informe se propone al Tribunal que declare que,
de lo actuado, resulta acreditada la existencia de una practica restrictiva de
la competencia prohibida por el articulo 1.1 de la LDC imputable a la
Comunidad de Propietarios del Edificio Llevant, que se inste a dicha
Comunidad a modificar el articulo 5 de sus Estatutos y que se adopten las
medidas previstas en el articulo 46 de la citada Ley.

El informe obtuvo el conforme del Director General de Defensa de la
Competencia y fue elevado al Tribunal mediante escrito recibido en el
mismo el 26 de octubre de 1995.
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10.

11.

12.

Mediante Providencia de 31 de octubre de 1995 el expediente fue admitido
a tramite y se nombrd Ponente al Vocal D. Eduardo Menéndez Rexach.

Por Auto de 20 de diciembre de 1995, el Tribunal decidi® sobre la
propuesta de prueba, aceptando la documental y rechazando la testifical y
puso de manifiesto el resultado de la prueba a los interesados para
alegaciones sobre su alcance e importancia.

Mediante Providencia de 16 de enero de 1996 se acordd el cambio de
Ponente, en sustitucion del anterior como consecuencia de su cese, por
renuncia, en virtud del Real Decreto 2229/95, de 28 de diciembre.

Por Auto de 9 de febrero de 1996 se acordd declarar a los interesados
decaidos en su derecho a valorar el material probatorio, dar por terminado
el periodo probatorio y abrir el plazo para formular conclusiones. Tanto el
denunciante como la Comunidad de propietarios han evacuado el tramite de
conclusiones.

El Pleno del Tribunal deliber6 en su reunion de 20 de marzo de 1996,
encargando a la Ponente la redaccion de la Resolucion.

Son interesados:
- D. José Luis Cardona Alles.
- Comunidad de Propietarios del Edificio Llevant.

HECHOS PROBADOS

El Edificio Llevant es un inmueble aislado de dos plantas destinado a
servicios publico-sociales sito en la Urbanizacion Santo Tomas, del distrito
de San Cristobal, término municipal de Mercadal, en la isla de Menorca,
con una planta baja de 885,36 metros cuadrados y una planta alzada de
570,62 metros cuadrados [folio 10 Expediente del Servicio (ES)].

El articulo 5 de los estatutos de la Comunidad de Propietarios del Edificio
Llevant establece:

"El destino de cada departamento, o actividad comercial que en él podra
llevarse a cabo, sera el que para cada uno se indica a continuacion sin
gue en ninguno puedan instalarse artefactos u objetos peligrosos
insalubres o excesivamente ruidosos o molestos: Departamento UNO: ...
= Departamento DOS: Zapateria, marroquineria y articulos de piel
(excepto calzado deportivo y alpargateria). = Departamento TRES:
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Lenceria, bordados y ganchillo, y ropa confeccionada para sefiora,
caballero y nifio (excepto banadores y camisetas y vestidos de playa). =
Departamento CUATRO: ... = El cambio de destino de cualquier
departamento requerira el acuerdo de propietarios que representen mas
de DOS Tercios del numero de departamentos independientes del edificio,
la suma de cuyas cuotas represente por lo menos SIETE MIL
Diezmilésimas (=70%) y que el nuevo destino adoptado o ampliado no
coincida ni total ni parcialmente con el que esté atribuido a otro
departamento.”

El denunciante no ha solicitado formalmente el cambio de destino de su
local comercial para dedicarlo a servicios de cafeteria hasta 31 de julio de
1995, fecha del matasellos de Correos de la carta dirigida a la Junta de
Propietarios [folio 81 ES].

En la actualidad, los locales comerciales del edificio que prestan servicios
gue pueden competir con la actividad solicitada son el departamento 1
dedicado a granja pasteleria, que no puede servir vino ni comidas
preparadas y el departamento 12 dedicado a restaurante [folios 19, 20 y 39
ES].

FUNDAMENTOS DE DERECHO

El primer punto a discutir es si la Comunidad de Propietarios del Edificio
Llevant puede ser sujeto de una infraccion del articulo 1 de la LDC.

El articulo 1 no define el sujeto de la prohibicion que contiene, a diferencia
del articulo 6 que se refiere a "una o varias empresas”. Ello induce a
pensar que el sujeto de la prohibicion es mas amplio que el concepto de
empresa, aungque no permita extraer la conclusion de que la prohibicion
afecta a cualquier sujeto, sean cuales sean su misioén y su organizacion.

A los efectos del caso que nos ocupa, baste decir que, en condiciones
normales, los acuerdos de una Comunidad de Propietarios de propiedad
horizontal no seran objeto de un analisis a la luz del articulo 1 de la LDC
puesto que no habra razones para presumir que las disposiciones
estatutarias acordadas al amparo de lo previsto en el articulo 7.3 de la Ley
de Propiedad Horizontal (LPH) tengan el objeto o el efecto de restringir la
competencia en un mercado, sino simplemente establecer las reglas de
convivencia entre los comuneros.
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Sin embargo, en el presente caso se da la circunstancia de que el edificio
sobre el que se constituye la propiedad horizontal es de tipo comercial, por
lo que, al menos en principio, sus propietarios comuneros son empresarios
gue pueden tener interés en restringir la competencia o causar dicha
restriccion mediante una concertacion de sus voluntades, lo cual no podria
considerarse amparado por la prevalencia de la autonomia de las partes
gue preconiza la LPH, que la somete al criterio de unanimidad para la
aprobacion de los estatutos.

Por esta razén el Tribunal estima que, en este caso, es necesario admitir
gue la Comunidad de propietarios imputada podria ser sujeto de una
infraccion del articulo 1 de la LDC.

En segundo lugar es preciso entrar a analizar si, de lo actuado en el
expediente, se deduce o no material probatorio suficiente que permita
determinar si el contenido del articulo 5 de los estatutos impugnados tiene el
objeto o el efecto de restringir la competencia en algin mercado
determinado.

2.1. Ante la solicitud de informacién por parte del Servicio, la empresa
vendedora del inmueble expone que en la urbanizacién Santo Tomas
existen locales en los que se desarrollan actividades economicas de
diversa indole, integrados en edificios junto a otros locales
comerciales que se rigen por los estatutos de cada comunidad y que
el objeto de dicha limitacion estatutaria es promover la buena
convivencia entre propietarios y asegurar el buen suministro de
bienes y servicios a la urbanizacion en que se encuentra localizado
el edificio.

2.2. Concretamente, puesto que el litigio ha sido presentado por un
comerciante propietario de un local comercial al que se le atribuye
estatutariamente la funcion de venta al por menor de articulos de
vestido y calzado excepto las prendas deportivas y de bafio, y su
pretension declarada en lo actuado es establecer en el local una
cafeteria, los mercados que habria sido necesario estudiar son los
de la venta al por menor de vestido y calzado y los servicios
hosteleros de restauracion en la zona geografica de influencia
comercial en la que se encuentra el edificio Llevant.

2.3. En todo lo actuado no existe mas informacion concreta sobre cuales
son los equipamientos comerciales de la urbanizacion y de las zonas
cercanas y cuales son los efectos beneficiosos o perjudiciales para
la competencia en los mercados de servicios delimitados en el
parrafo anterior que se derivan de la limitacion voluntaria impuesta
por los comuneros al uso comercial atribuido a cada uno de los
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distintos departamentos -que esta expresamente permitida por el
articulo 7.3 de la LPH- teniendo en cuenta que la competencia no se
establece en un edificio comercial sino en una zona geografica mas
0 menos extensa, dependiendo de su ordenacion urbanistica.

3. La doctrina del Tribunal en casos amilares, pero estando en vigor la Ley

110/1963, (Resolucion de la Seccion Primera de 30 de mayo de 1989
Expte. 247/89, Cooperativa Rosa Luxemburgo), ha sido confirmada en
aplicacion de la LDC para el mismo caso (Resolucion de 27 de diciembre
de 1991 Expte. A 14/91). En ambos casos se ha declarado que no ha
resultado acreditada la existencia de infraccibn cuando no habia sido
probado que los pactos de limitacibn de la actividad produjeran una
restriccion de competencia tras proceder a un analisis de las condiciones
de competencia en la zona comercial de influencia en la que estaba
localizado el centro comercial denunciado.
En otro caso, en el que no cabia duda de que las limitaciones de
competencia restringian la competencia en la zona de influencia comercial
afectada por tratarse de una zona singular y aislada, el Tribunal concedio
autorizacion, al amparo del articulo 3.1 de la LDC (Resolucion de 5 de junio
de 1990. Expte 15/90, Pueblo Espafiol de Montjuich).

4, En aplicacién de la doctrina constante del Tribunal para estos casos y al no
haberse investigado las condiciones de competencia existentes en los
mercados afectados y no poder afirmarse que los pactos impugnados
tienen necesariamente el objeto o el efecto de restringir la competencia en
dichos mercados, el Tribunal debe declarar que no se ha acreditado que
los pactos de limitacion de uso de los locales comerciales constituyan una
infraccion del articulo 1 de la LDC.

VISTOS la Ley de Propiedad Horizontal, la Ley de Defensa de la
Competencia y los demas preceptos de general aplicacion, el Tribunal

RESUELVE

Unico:  Declarar que de lo actuado no ha resultado acreditada la existencia de
infraccion de la Ley 16/1989, de 17 de Julio, de Defensa de la
Competencia.

Comuniquese al Servicio de Defensa de la Competencia y notifiquese a los
interesados, haciéndoles saber que contra esta Resolucion no cabe recurso
alguno en via administrativa, pudiendo interponer recurso contencioso-
administrativo ante la Audiencia Nacional en el plazo de dos meses contados
desde la notificacion de la presente Resolucion.
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