Expediente N° 88.01

Meniskeris o Ecomanis
Senetaria de Gomurcis Ynterion

sueNos aIres, @ 4 JUL 1936

SENOR SECRETARIO:

| I. Las presentes actuaciones fueron iniciadas de oficio por es-
ta Comisidn Nacional, mediante resolucién de fs. 6, con motivo de las publi-
caciones de que dan cuenta los recortes periodfsticos de fs. 1/3 en los que
aparece la ASOCIACION INMOBILIARIA del PARTIDO DE PINAMAR indicando los pre-
cios tentativos en d6lares que, en concepto de alquileres, regirisn en las
localidades de Pinamar, Ostende y Valeria del Mar durante la temporada 1984/
1985, por cuanto dicho proceder podrfa vulnerar el principio sustentado en
el articulo 1° de la Ley 22.262 al sustraer la fijacibn de valores al meca-
nismao natural de la oferta y decmanda en el mercado.
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II. A fs. 10/12 obra en carta-documento la contestacifn al trasla
do del articulo 20 de la ley mencionada, remitida por el presidente de dicha
asociacibn, Jorge Eduardo FUMBERG, en la que se expresa que no ha sido inten
cifn de la entidad infringir la Ley 22.262 ya que los articulos periodisti-
. cos de que se trata explican en algunos casos situaciones generales de la tem
,Y porada, con intervencifn del Intendente Municipal ¥ con alcance informativo,
Contin@a diciendo que la oferta inmobiliaria en Pinamar se hace a travds de

* sesenta firmas, como asi también mediante la intervencidn de NUMArosos pro-
pietarios y porteros de edificios de renta. Agrega luego que la entidad que
representa tiene 16 asociados, apenas un 25% de los dedicados a dicha activi
dad, con un 18% de los inmuebles en alquiler por temporada. g

A fs. 16 se dispone proseguir la instruccidn del sumario me-
diante la toma de declaraciones a titulares o responsables de diversas inmo-
biliarias, las que son incorporadas a fs. 39, 40, 43, 44 y 45, Previamente
se habia ordenado la agregacién de un recorte periodistico de "Ambito Finan-
ciero" vinculado al tema (fs. 14).

III. Con el proveido de fs. 50 se declara concluida la instruccisn
del sumario y se corre el traslado previsto en el artfculo 23 de la Ley - -
.22.262,

A fs. 54/56 luce el descargo de la ASOCIACION INMOBILIARIA del
g PARTIDO DE PINAMAR. En su escrito de responde la pPresunta responsable reite
ra sus anteriores manifestaciones y sostiene que la entidad carece de poder
dominante en el mercado inmobiliario de la zonaj que la difusidn de los pre
cios ha revestido.un sentido puramente orientador para los usuarios, sin ha-
ber sido animada por propSsito monopolista alguno ¥y que la informacifn sobre

los precios tentativos de la temporada les fue requerida por el municipio.
Luego de otras consideraciones concluye solicitando se oficie a la Municipa-

’/féf lidad de Pinamar a fin de que corrobore sus manifestaciones.

A fs. 61 se dispone la sustanciacidn de la prueba ofrecida,que
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es agregada a fs. 84/86. Con los antecedentes incorporados a fs. 66/80 el
expediente quedd en condiciones de recibir el dictamen final que ordena el
mismo articulo 23 de la Ley 22.262.

IV. El objeto de esta investigacidn fue circunscripto en la reso
lucidn de fs. 6 y versa sobre los efectos que podrian tener sobre el merca-
do las publicaciones agregadas a fs. 1/3. En este sentido las probanzas a-
cumuladas no admiten dudas en cuanto a los aspectos materiales del hecho in
dicado y a la’intervencidn que le cupo a la ASOCIACION INMOBILIARIA del PAR
TIDO DE PINAMAR, pues ha quedado plenamente demostrado que &sta dio origen
a la informacifn divulgada.

Todos los antecedentes acumulados .-permiten sostener esta a
firmacidn. Asi el tesorero de la Asociacidn en su declaracidn informativa
de fs. 39 expresa con relacidn a las publicaciones de fs. 1/3, que ellas res
pondieron a estudios que efectfia la entidad con estimaciones aproximadas de
valores de temporada. M&8s rotunda es afin la manifestaci8n del-deponente de
fs. 40 al decir: "que la funcién de la Asociacidn es la dqgéggular 1 merca
do inmobiliario dentro del partido e intercambiar infor—acidn entre cada
uno de los integrantes". Con parecidos términos se pronuncia su vicepresi-
dente cuando declara a fs. 43 que: "...la funcidn de la Asociacibn es agru
par a los martilleros que se desenvuelven en la zona y reglamentar los pre-
cios que se cobran en temporada...", describiendo con todo detalle las reu-
niones que se llevaron a cabo para fijar esos precios. El declarante de fs.
44 recuerda que "efectlian reuniones en la Asociacién con el fin de estable-
cer las pautas de valores de locaciones o de compra-venta de propiedades".
Por su parte el deponente de fs 45, aunque atribuye cardcter indicativo a
los valores, dice que es la Asociacibn quien los hace conocer mediante avi-
sos pagos. Por Gltimo la propia entidad, convocada a dar explicaciones 1lo

admite expresamente en todos los escritos acompafiados (ver fs. 10/12 y 5u/
56). ——

Respecto al argumento invocado por la denunciada acerca de
la intervencién que habrfa tenido el municipio de Pinamar en la determina-
cidn de los precios, la nota remitida por la autoridad oficial establece cla
ramente que se efectlan consultas telefénicas a la entidad para contar con

.un panorama de los valores aproximados de los alquileres, y no pretende ir

mds alld (ver fs. 86). Por eso de ninguna manera puede aceptarse que uu pe
dido de colaboracidn de la indole consignada pueda autorizar a la Asocia-
cidn para intentar regular los precios del mercado.

PRS-

En consecuencia carece de sentido profundizar mas en cuestio
nes reconocidas sin contradicgidn y s8lo queda por determinar si las publi-
caciones de fs. 1/3 ana_g“nggentro la prohibicidn que contiene el artfcu-
lo 1°de la Ley 22.262, ya que la presunta responsable se ha limitado a ne=-
gar que dichos hechos constituyan infraccién.

V. Se debe entonces establecer si los hechos descriptos configu
ran un acto distorsivo de la competencia en el mercado inmobiliario con su-
ficiente entidad para afectar el inter&s econdmico general. La respuesta

T —— - - hd - L
resulta claramente afirmativa y son los proplos protagonistas quienes se en
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cargan de evidenciarlo cuando manifiestan que: "las operaciones de alquile-
res para el mes de enero de 1985 se ajustaron a los precios tentativos pu-
blicados"...pero que con "respecto al mes de febrero de 1985, el resultado
fue diferente, ya que la demanda baj8 notoriamente y por ende bajaron los
precios,..",(fs. 39); "...los alquileres pactados en octubre de 1984 respon
dieron a la inforpacidn.brindada por la Asociaci8n; en cambio los pactados
posteriormente, es decir, sobre la temporada, fueron inferiores a los infor
r mados..." (fs. 40); "Con respecto a la temporada 1984/1985 los precios men-
cionados en octubre.no se ajustaron a las operaciones que se estipularon en
enero ya que estos precios fueron inferiores a los publicados" (fs. 43);"Que
los precios pactados para enero E€StGViéron por debajo del 40% de los publi-
cados" (fs. 44); "Que los valores de las locaciBWes de temporada de los afios
1984/1985 respondieron en general a las pautas publicadas en los diarios que
lucen a fs. 1/3"..."que en febrero del mencionado afio los precios de las lo-
caciones de temporada fueron inferiores a los publicados..." (fs. 45).

De manera que hasta muy avanzada la temporada las operacio-
nes fueron concertadas sobre la base de los precios establecidos por la Aso
ciacifn. Fue necesario que se evidenciara el fracaso de la temporada provo
cada en parte por esa misma politica de precios para que los valores expre-
saran el juego natural de la oferta y la demanda. Mientras tanto en el pe
riodo octubre 1984/enero 1985, los interesados tuvieron que abonar precios
mds elevados como resultado de la concertacidn entre los operadores del mer

cado. ﬁ_

\

La distorsifn tiene relevancia porque se origina en una aso-
ciacidn de corredores immobiliarios, que por su actividad tiene influencia
preponderante sobre los oferentes y demandantes; por otra parte su importan
cia se aprecia desde el momento que su comportamiento indujo a los demis co
rredores a respetar los precios establecidos. El mismo vicepresidente de
la entidad lo reconoce cuando expresa "con respecto a las inmobiliarias no
asociadas &stas tenian precios similares, por cuanto se ajustaban a los pre
cios publicados" (ver fs. 43). .

Resta considerar si esa distorsidn égdo afect;; el interés e
conmico general que tutela el artfculo 1° de la ey 22.262. Y en este sen
.tido la conclusidn también es afirmativa por los efectos que la difusidn del
texto cuestionado tuvo sobre~eil=funcionamiento del mercado. Sobre este par
ticular no resulta ocioso recordar el articulo periodistico de fs. 14 de Lau

ra Malvina Galeanoff, titulado: "Inmuebles lanzados a la renta veraniega con
precios que no son los del mercado. Los factores que llevaron al fracaso
la temporada de alquileres en el pafs", que permite apreciar los dafios cau
sados concretamente por la conducta cartelaria analizada. EL estudio pone
de manifiesto que los precios pedidos fueron artificialmente elevados ¥ que
ello quedd demostrado cuando ante la falta de demanda se produjo una reduc-
cibn de los mismos del orden del 50%, indicando que los valores pedidos ini
‘#/Xg cialmente no respondian a las condiciones del mercado. Se dice asimismo en

el referido trabajo que los veraneantes en muchos casos optaron por viajar
a los paises limitrofes donde los precios eran iguales o menores.
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En resumen, las probanzas demuestran palmariamente que la A-
$0CIACION INMOBILIARIA del PARTIDO DE PINAMAR deliberadamente estableci pre
cios reguladores del mercado de locaciones para la temporada 1984/1985; que
esos precios tuvieron efectiva vigencia hasta muy avanzada la temporada; que
su divulgacidn no fue efectuada ni autorizada por ninglin Srgano estatal com-
petente y que se produjo una afectacidn concreta del interés econdmico gene-
ral al restringirse la competencia de precios en ese mercado teniendo que
contratar parte de los interesados a precios superiores en un 40% 8 una 50%.

-VI. Un examen comparativo del pronunciamiento de la Corte Supre-
ma de Justicia recaido en la Causa C.306.XX caratulada: "Colegio de Marti-
lleros y Corredores Pdblicos del Departamento Judicial de Mar del Plata s/
presunta infraccién Ley 22.262 - Comisidn Nacional de Defensa de la Com-
petencia" y de las presentes actuaciones permite advertir que el mencionado
caso presenta particularidades muy diferentes del que da origen a estos ac-
tuados y en consecuencia no resultan~aplicables los mismos criterios soste-

-nidos en la especie por ese Alto Tribunal. En efecto,surge de los antece-

dentes que la entidad que nuclea a los comerciantes de Mar del Plata fue
creada por ley y que &sta le impone la obligacibn de efectuar los estudios
e inform&s que los poderes pblicos le§~encomiénden. De igual modo, que la
lista de precios se emitid a requerimiento de la autoridad municipal y que
fue el mismo municipio quien did a conocer los valores tentativos de la tem-
porada respectiva en una conferencia de prensa.

-El Alto Tribunal considerd que correspondia la aplicacidn del
articulo 5° de la Ley 22.262 que "excluye expresamente del &mbito de la ley
a las conductas convalidadas por el Estado, sea a través de reglas generales
sea por disposiciones administrativas dictadas en su consecuencia". En su
pronunciamiento destaca que en el caso no quedd justificado en qué medida la
divulgacidn de los valores de temporada se habia traducido inequivocamente
en una distorsidn potencial o real de los precios en juego,con perjuicio pa-
ra el interés econdmico general,circunstancia "que tornaria admisible la re-
solucibn administrativa impugnada".

Lo consignado m8s arriba permite sostener que la entidad inmo-
biliaria de Pinamar no puede beneficiarse en la emergencia con la exclusidn
del articulo 5° de Ia Ley 22.262 y se ha demostrado acabadamente que el inte-
rés econdmico general se ha visto concreta y efectivamente dafiado, tal como
se lo puntualizara en el capitulo precedente de este dictamen. En consecuen
cia, tampoco podrian serle aplicados los efectos liberatorios del fallo 3ud£

¢ial glosado.

WII. Por las consideraciones expuestas, esta Comisidn Nacional a-
conseja imponer a la ASOCIACION INMOBILIARIA del PARTIDO DE PINAMAR la san-
cibn de MIL AUSTRALES (& 1.000.-) por haber distorsionado la competencia -
en el mercado de bienes immobiliarios con afectacidn del interé&s econdmico
general (articulos 1°, 26 inciso c), 43 y 45 de la Ley 22.262 con la actua-
lizacidn prevista en el articulo 1°de la Resolucién M.E. N° 269/86).
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Por los mismos fundamentos aconseja el dictado de la orden de
cesar en lo concerniente a la fijacidn y divulgacibn de precios de locacio-
nes (art. 26 inc. b) de la Ley 22.262).

Saludamos a Ud. muy atentamente.
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BUENOS AIRES, *  ACL 5
VISTO el expediente N°® 88.010/64 del Registro de esta Sccretaria
de Comercio Interior, relativo al sumario instruido dé‘oficio'ﬁéb Iéhscii'
sidn Nacional de Defensa de la Competencaa contra la ASDCIAuION IN“OBILV\
RIA DEL PARTIDO. DE PINAMAR por \nfracc16n al articulo 10 de la Ley 7? «52,

y
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CONSIDCRANDO: CEE g enlall g

Que ha quedado acreditado en las constancias reunidas en autos -
que la citada entidad establecid e hizo c;pcular los precmos Qque habﬁ;QZD

e e L
de regir para los alquileres correspondicntes a la’ tenporada 108411085 er
las localidades de Pinamar, Ostende y Valeria cel_“ar,

Que dichos valores resultaron superiores a los p“ecios Que final-
“‘mente energmeron del juégs ndiural de la oferta vy la demanga en el me.hacc,
hecho demostrado por las dlfacul;ades que debieron afronta:se para poder - .
alquilar las viviendas hasta muy avanzada la temporada y prev;a reduccién
de los valores de las locaciones. = :

_ Que como consecuencia de la préctica_comérciél restrictiva de iz
competeﬁcia impuesté en dicho meréado parte de los contratantes debieron
aboﬂar pvec;os mis elevados con ex;dcnte per;uzc:o para el -interés econb-
m;co ceneral.

Que el énso bajo anflisis, tal comé lo puntualiza en su dictamen .
la Conisidn Nacional de Defensa de la Competencia, al que.cabe rem;t:rsc
pQE_EEF°QEEL25 brevedad, presenta particularidades dlferentes al de la Can
sa C.306 XX caratulada: "Colegio de Martilleros y Corredores PGblicos del
Departamento Judicial de Mar del Plata s/presunta infraccién Ley 22.262",

~en virtud de lo cual tampoéo seria de aplicacién en el caso a juicio de ez

‘ta Sccretaria los efectos del preonunciamiento recaido en la rcferida causa.

PR ——

Que en consecuencia corresponde imponer a la entidad responsable
esp

la sancién que contemplan los articulos 1° y 26 incisos b) y c) de la Ley
22.262. ‘

»

Por ello, B =

_EL SECRETARIO DE COMERCIO THTERIGR
RESUELVE: °
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e ARTICULO 1°2.- Imponer a la ASOCIACTon IRMLL . AR gy VRRTIDOALT
. Ja sancidn ¢s UN MIL AUSTRALES (A& 1.000.-} - H=hee oo, ~angido
- " tencia en las locacionas de tempuradd medist & a Fl ae 3 aprafs
8 precios en las localidales de Pinamer, Osha de ¥ v,=-...':c1 5¥n
3; los 1°,26 inciso ¢) y B5 de la Loy FR.202 ol  Regelu
-1 268,/86 M.E.

ARTICULD 2°.- Dictar ordan de cess uspect. .o .+ % Asceizacids
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que en el futuro se abstenga de la Jijaciv:n - WER e aifovnes o
mercado vorificada en autos (arifrulos 19 & o9 Jucls
ARTICULO 3°.- Vuelva a la Comisidn Macicras I+ Yafzoos tio X2 Qomp o
ﬁara la érosecucién del t-é&nito.

ARTICULO u4°.- Registresz, comuniquesa j ar: foaeye
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