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SUPERINTENDENCIA DE CONTROL DEL PODER DE MERCADO
Expediente SCPM-IGT-INICPD-014-2021

INTENDENCIA NACIONAL DE INVESTIGACION Y CONTROL DE
PRACTICAS DESLEALES. Quito D.M. 13 de octubre de 2021. En mi calidad de
Intendente Nacional de Investigacion y Control de Practicas Desleales, en uso de mis
facultades legales, segtin la accion de personal No. SCPM-INAF-DNATH-093- 2021-A,
que rige desde el 4 de febrero de 2021, procedo a resolver el siguiente recurso de
reposicion:

I. ANTECEDENTES

(1) Mediante resolucion de 6 de agosto de 2021, expedida dentro del expediente
SCPM-IGT-INICPD-010-2021, la Intendencia Nacional de Investigacién y Control
de Practicas Desleales (en adelante INICPD) resolvid:

“PRIMERO.- Ordenar el archivo de la denuncia presentada por la sefiora
Betty Enid Andrango Ushifia en contra del operador econdmico
CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE, al identificar que no existirian
indicios del cometimiento de las practicas desleales de actos de confusion,
actos de engaio, violacién de normas y practicas agresivas de acoso, coaccion
e influencia indebida contra los consumidores tipificadas en los numerales 1,
2, 9 y 10 letra a) y e) del articulo 27 de la LORCPM. Asi mismo, del operador
CONSTRUCTORES EC, al no identificar indicios de las conductas 9 y 10 letra
a) y e) del articulo 27 de la LORCPM.

SEGUNDO.- Ordenar el inicio de una investigacion dentro del expediente No.
SCPMIGT-INICPD-010-2021, en contra del operador econ6émico César
Hernan Polanco Endara con nombre comercial CONSTRUCTORES EC,
Unicamente, por el presunto cometimiento de actos de confusion y engafio
establecidos en los numerales 1 y 2 del articulo 27 de la LORCPM.

TERCERO.- De conformidad con lo determinado en el articulo 62 del
RLORCPM, el plazo de duracién de la presente investigacion no podra exceder
de 180 dias, que en caso de considerarlo pertinente, esta Autoridad podra
prorrogarla hasta por el plazo de 180 dias adicionales.

(i) A través del escrito de 18 de agosto de 2021, signado con namero de ID. 204528, el
operador econémico BETTY ENID ANDRANGO USHINA, present6 el recurso de
reposicion en contra de la resolucion de 6 de agosto de 2021.

(iii) Con providencia de 23 de agosto de 2021, expedida dentro del expediente SCPM-
IGT-INICPD-010-2021, la INICPD califico el recurso de reposicion presentado por
el operador econémico BETTY ENID ANDRANGO USHINA y ordené la apertura del
expediente accesorio SCPM-IGT-INICPD-014-2021.
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(iv) Con providencia de 24 de agosto de 2021, expedida dentro del expediente SCPM-
IGT-INICPD-014-2021, la INICPD avoc6 conocimiento del recurso de reposicion
presentado por el operador econémico BETTY ENID ANDRANGO USHINA vy
procedi6 a correr traslado con el escrito del recurso al operador econémico CESAR
HERNAN POLANCO ENDARA (CONSTRUCTORES EC) Y CORPORACION
CONSTRUCCOMMERCE S.A.

(v) A través del escrito de 277 de agosto de 2021, signado con nimero de ID. 207358, el
operador econémico CESAR HERNAN POLANCO ENDARA (CONSTRUCTORES
EC) present6 sus objeciones respecto del recurso de reposicién planteado por el
operador BETTY ENID ANDRANGO USHINA.

II. ACTO IMPUGNADO

La recurrente formul6 recurso de reposicion en contra de la resolucion de 6 de agosto de
2021, expedida dentro del expediente SCPM-IGT-INICPD-010-2021, por la Intendencia
Nacional de Investigacion y Control de Practicas Desleales. En lo principal, las
alegaciones del recurso de reposicion tienen relacion a: 1) La determinacion del mercado
geografico; y, 2) El anélisis de las practicas de violacion de norma y practicas agresivas
de acoso, coaccion e influencia indebida, que devino en el posterior archivo parcial de la
denuncia.

En ese orden ideas, esta Intendencia considera pertinente traer a colaciéon los puntos
controvertidos de la resolucion de 6 de agosto de 2021, expedida dentro del expediente
SCPM-IGT-INICPD-010-2021, los cuales se exponen a continuacion:

5.2.- Caracteristicas de los bienes y servicios investigados, analisis
econdmico del presente caso.-

Al respecto, el articulo 5 de la LORCPM establece que:

“la Superintendencia de Control de Poder de Mercado determinara para cada
caso un mercado relevante, para lo cual se deberd considerar, al menos, el
mercado del producto o servicio, el mercado geografico y las caracteristicas
relevantes de los grupos especificos de vendedores y compradores que participan
en dicho mercado”. (Enfasis afiadido)

Conforme la doctrina ha sefialado respecto de la determinacion de mercados relevantes?,
en la fase preliminar de investigacion corresponde identificar el objeto especifico de
estudio. En tal sentido, esta Intendencia considera oportuno partir de la identificaci6n del
contexto en el que presuntamente se habria dado la practica desleal, y asi, identificar cual
seria el producto o servicio objeto de investigacion.

1 Universidad de Roma, Facultad de Economia, “The Guidelines on Market Definition”, disponible
en:
http://economia.uniroma2.it/public/ppm/files/lecture%20content/Guidelines_on_Relevant_
Market_ Definition.pdf.
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A tal efecto, la presente investigacion inici6 por la denuncia presentada por la sefiora Betty
Enid Andrango Ushiha en contra de la persona natural Cesar Hernan Polanco Endara,
con nombre comercial “CONSTRUCTORES EC”, y en contra de la compaiiia
CORPORACION CONSTRUCCIOMMERCE S.A., representada por el sefior Cesar Hernan
Polanco Endara.

Conforme el escrito de la denuncia, las presuntas practicas desleales se habrian suscitado
en la comercializaciéon de un terreno urbanizado, localizado en la parroquia de Alangasi,
que en lo principal, exhibia una publicidad que inducia al error al consumidor, ademas
de otras practicas desleales, establecidas en los numerales 1, 2, 9, 10 del articulo 27 de la
LORCPM.

En este contexto, esta Intendencia identific6 que el producto objeto de investigaciéon
serian los terrenos urbanizados, los cuales pueden ser definidos de la siguiente manera:

LOTE/PREDIO: Terreno limitado por propiedades vecinas con acceso a una o
mas areas de uso puablico, que deberan cumplir con ciertas dimensiones y
condiciones de edificabilidad establecidas por la zonificacion del sector para la
implantacion de construcciones.2

A tal efecto, entre las principales caracteristicas de un terreno urbanizado, se pueden citar
las siguientes:

e Poseen condiciones para la edificabilidad.
e Cuentan con acceso a servicios basico, como: alumbrado publico, agua potable,
drenaje, entre los principales.

Por lo tanto, con relacion al uso del bien objeto de investigacion, en el corto o mediano
plazo los mismos estan planeados para uso residencial3, a diferencia de otros terrenos
denominados “de tierra virgen” 4 que carecen de cualquier tipo de servicio, y son mas bien
considerados como una inversion a largo plazo.

Con relacion a la ubicacion de los terrenos urbanizados, los mismos se pueden localizar
dentro de la ciudad o en zonas conurbadas, no obstante, el precio de los lotes va a
depender de su ubicacion. Al respecto, con base en informacién secundarias, el equipo de
la Intendencia identificé los precios por metro cuadrado de diferentes localidades del
Distrito Metropolitano de Quito (Ver Imagen 1).

Imagen 1. Precio promedio por m2, parroquias Distrito Metropolitano de
Quito

2Yepes Albuja, Sebastian Fernando. "Proyecto Técnico." Estudio de Factibilidad para la Creacion

de una Inmoviliaria y/o Constructora, que otrogue financiamiento directo o indirecto para

vivienda en la ciudad de Quito, provincia de Pichincha . Quito: Universidad San Francisco de

Quito, 14 de mayo de 2019.

3 Grupoorbe. https://blog.grupoorve.mx/. s.f. https://blog.grupoorve.mx/que-son-los-lotes-
urbanizados (altimo acceso: 03 de agosto de 2021).

4 Ibidem.

5 Properati. https://www.properati.com.ec/. s.f. https://www.properati.com.ec/s/llano-

chico/terreno/venta (dltimo acceso: 03 de agosto de 2021).
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Fuente: Portal Inmobiliario Properati.
Elaboracion: Intendencia Nacional de Investigacion y Control de Practicas Desleales.

Como se puede ver, el precio promedio por metro cuadrado de los lotes en la parroquia
de Alangasi se ubica en $ 110,00, valor cercano a los precios promedios de las parroquias
de Amaguafia ($114,37) y Llano Chico ($115,49). Por otro lado, el precio por metro
cuadrado en Alangasi se aleja de los precios promedio de parroquias como Cumbaya,
Puembo o Nayon.

En este punto, esta Intendencia considera que los precios de los terrenos urbanizados
podrian ser un factor determinante en la eleccion de la ubicacién donde adquirir una
propiedad, y por lo tanto, a criterio de esta Intendencia se deberia tomar en cuenta en el
analisis de las posibilidades de sustitucion por el lado de la demanda en este mercado.

Ahora bien, con relaciéon a los operadores que participan en el mercado de terrenos
urbanizados desde el lado de la oferta, esta Intendencia identific6 como principales
participantes a las empresas dedicas a la “Intermediacion en la compra, venta y alquiler
de bienes inmuebles a cambio de una retribuciéon o por contrato”, en este sentido,
mediante el analisis de los ingresos registrados por este tipo de empresas en el SRI, al ano
2019, se calcul6 las siguientes participaciones de los operadores registrados en la
provincia de Pichincha:

Grafico 1. Participacion operadores en la actividad de Intermediacién en lo
compra, venta, y alquiler de bienes inmuebles, provincia de Pichincha

(2019)
CENTRO COMERCIAL EL CONDADO
gy 4% SA
9% 3% MENDOZA PALMA MARJORIE
2% PATRICIA
° 2% PROADSER S.A.
—————
S 0,
65% S % CASSCARSONE CIA. LTDA.

2%
1%

= INVERSIONES DE LA CAPITALS.C.

Nota: Se considero los ingresos de los operadores con RUC correspondiente a la provincia de Pichincha.
Fuente: SRI (2019).

Elaboracién: Intendencia Nacional de Investigacion y Control de Practicas Desleales.

Como se puede apreciar en el Grafico 1, las mayores participaciones en este mercado
corresponden a las empresas “Centro Comercial El Condado S.A.” y a la persona natural

“Mendoza Palma Marjorie Patricia”, con participaciones de 9% y 8%, respectivamente.
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En este mercado se aprecia la concurrencia de varios oferentes con pequenas
participaciones, de hecho, el 65% de las empresas identificadas poseen cuotas menores o
iguales al 1%.

Con relacion al operador econ6mico investigado, con nombre comercial
CONSTRUCTORES EC, el mismo no registrd ingresos en el afio 2019, mientras que, la
compania CONSTRUCOMMERCE no participa en esta actividad econémica, siendo su
actividad econémica principal “Limpieza de exteriores de edificios con vapor, con chorro
de arena y con otros medios”, que segin la Superintendencia de Compaiiias, Valores y
Seguros inici6 sus actividades en el afio 2019, y al igual que CONSTRUCTORES EC no
registrd ingresos en el afio 2019.

En tal virtud, esta Intendencia considera pertinente, que en una eventual fase de
investigacion, se analice las presiones competitivas que existen en este mercado, tanto
desde el punto de vista de la demanda como de la oferta, conforme herramientas de
sustitucion cualitativa y cuantitativa establecidas en la Resolucion No. 011 expedida por
la Junta de Regulacion de la Ley Organica de Regulaciéon y Control del Poder de Mercado.

5.2.2 Mercado Geografico

El articulo 5 de la Ley Organica de Regulacién y Control del Poder de Mercado (LORCPM)
establece que, “El mercado geografico comprende el conjunto de zonas geograficas donde
estan ubicadas las fuentes alternativas de aprovisionamiento del producto relevante.”

En este sentido, las presuntas practicas desleales se habrian suscitado en la compra-venta
de un terreno urbanizado, localizado en la parroquia de Alangasi; por esta razon, esta
Intendencia considera que el ambito geografico de investigacion se daria a nivel local,
preliminarmente se considerara al Distrito Metropolitano de Quito. Sin perjuicio, que en
una eventual fase de investigacién se cuente con mayor informacién que modifique esta
consideracion conforme herramientas de cualitativas y cuantitativas aplicadas para
definici6én de mercado geogréfico.

5.2.3.- Los bienes o servicios similares presuntamente afectados

Con relacion a los productos que podrian ser considerados como sustitutos de los terrenos
urbanizados, esta Intendencia considera que, los terrenos urbanizados localizados en
lugares cercanos y que presenten similitud en sus precios, podrian actuar como posibles
sustitutos.

Por otro lado, esta Intendencia considera necesario hacer una distinciéon entre los
terrenos urbanizados y los terrenos denominados “de tierra virgen”, debido a que, cuando
los primeros son adquiridos con la finalidad de construir una vivienda o un local
comercial en el corto o mediano plazo, la sustitucion entre estos dos tipos de terrenos
estaria restringida. No obstante, cuando el motivo por el cual se adquieren los terrenos es
el de realizar una inversion a largo plazo, estos terrenos podrian ser considerados como
posibles sustitutos.

En consecuencia, una vez que se han identificado, de manera preliminar, los posibles
productos sustitutos, esta Intendencia considera necesario que en una eventual fase de
investigacion, se apliquen, los métodos establecidos, de manera referencial, en la
Resolucion 011 de la Junta de Regulaciéon de la LORCPM, con la finalidad de determinar
con claridad el mercado relevante del objeto de investigacion.
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5.7.- Conclusiones econémicas:

En el presente caso, esta Intendencia identificd como el producto objeto de investigacion
a los terrenos urbanizados. Los cuales se caracterizan por contar con condiciones para la
edificabilidad, como acceso a servicios basicos, es importante sefialar que éstos, se
diferencia de otros tipos de terrenos denominados de “tierra virgen” que carecen de
accesos, servicios y en general de conectividad.

Con relacion al uso de los terrenos urbanizados, debido a las condiciones de
edificabilidad, se considera que, en el corto o mediano plazo, su principal uso seria
residencial.

En referencia al precio de los terrenos urbanizados, el mismo depende de la ubicacién del
terreno; pues con base en informacién secundaria, esta Intendencia evidenci6 las
variaciones del precio por metro cuadrado en diferentes parroquias del Distrito
Metropolitano de Quito.

Desde el punto de vista de la oferta, esta Intendencia identifico6 como los principales
participantes en este mercado a las personas naturales o juridicas dedicadas a la actividad
econémica de “Intermediacién en la compra, venta y alquiler de bienes inmuebles a
cambio de una retribucién o por contrato”. Al respecto, con base en informacién
registrada en el Servicio de Rentas Internas al afio 2019, esta Intendencia no identifico
operadores con una participacidn representativa en este mercado, siendo los operadores
con mayores participaciones el “Centro Comercial El Condado S.A.” y a la persona natural

3

‘Mendoza Palma Marjorie Patricia”, con participaciones de 9% y 8%, respectivamente.

Debido a la fase preliminar en la que se encuentra el presente expediente, esta

Intendencia establece de manera preliminar como el ambito geografico del producto
objeto de investigacién al Distrito Metropolitano de Quito, sin perjuicio que en una

eventual fase de investigacién se cuente con informacién que permita modificar esta
consideracion.

Con relaciéon a los productos que podrian ser considerados como sustitutos, esta

Intendencia considera que los terrenos localizados en otras parroquias del Distrito
Metropolitano de Quito, cercanos y que presenten semejanzas en sus precios, podrian ser
considerados como sustitutos. Asimismo, cuando la motivacién de adquirir un terreno
urbanizado es la de realizar una inversidn a largo plazo, se considera que los terrenos de

“tierra virgen” podrian actuar como posibles sustitutos. No obstante, con la finalidad de
contar con una definicién clara del mercado relevante del producto objeto de

investigacién, esta Intendencia considera necesaria la aplicacién de las herramientas
cuantitativas establecidas en la Resolucién 011 de la Junta de Regulacién de la LORCPM.

Con relacidn a la duracién de la conducta, la misma se determiné en funcién del tiempo
en el que se ha expuesto la publicidad objeto de investigacién, en este sentido, se
considera que el periodo en el que presuntamente se cometieron las practicas desleales,
seria de marzo 2020 hasta la actualidad.

Respecto a la relacion de los denunciados con la conducta, esta Intendencia considera que
estos dos operadores participaron en el proceso transaccional del terreno urbanizado, en
el caso de CONSTRUCTORES EC, como promotor del proyecto “Valle Encantado”, y en
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el caso de la empresa CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A., como el operador
que emite la factura por los servicios prestados.

(..

~.1.3.- Actos de violaciéon de norma

El numeral 9 del articulo 27 de la LORCPM, tipifica a los actos de violacién de normas, y
establece:

“Se considera desleal el prevalecer en el mercado mediante una ventaja
significativa adquirida como resultado del abuso de procesos judiciales o
administrativos o del incumplimiento de una norma juridica, como seria
una infraccién de normas ambientales, publicitarias, tributarias, laborales, de
seguridad social o de consumidores u otras; sin perjuicio de las disposiciones y
sanciones que fuesen aplicables conforme a la norma infringida.

La concurrencia en el mercado sin las autorizaciones legales correspondientes
configura una practica desleal cuando la ventaja competitiva obtenida es
significativa”. (Enfasis afiadido)

Al respecto del articulo transcrito, esta Intendencia observa que la practica desleal de
violacion de normas puede darse en 3 modalidades, las cuales son: 1) abuso de procesos
judiciales o administrativos; 2) violacién de una norma juridica; y, 3) violacién de una
norma de acceso al mercado.

En este orden de ideas, el primer inciso tipifica como desleal la prevalencia en el mercado,
mediante una ventaja significativa lograda a través del abuso de procesos judiciales o
administrativos, asi como, del incumplimiento de normas juridicas de mandato o
prohibicion, es decir, aquellas normas que los operadores econémicos deben cumplir
dentro del giro propio de sus negocios o también llamadas, normas de funcionamiento.

Respecto al segundo inciso, la norma tipifica la infraccion de normas de acceso
concurrencial al mercado, es decir, de normas de obligatorio cumplimiento para que los
operadores puedan participar en un mercado determinado, por lo cual, en este inciso la
cuestiéon recae en que si los operadores econémicos que participan en un mercado
determinado lo hacen con las debidas autorizaciones que exige el ordenamiento juridico.

En el presente caso, la norma supuestamente infringida seria el articulo 470 del Codigo
Organico de Organizaci6on Territorial, Autonomia y Descentralizacion (COOTAD), que
establece que para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines
comerciales, sin contar con la autorizacion de la respectiva autoridad, las municipalidades
afectadas aplicardn las sanciones econdémicas y administrativas previstas en las
respectivas ordenanzas; sin perjuicio de las sanciones penales si los hechos constituyen
un delito.

En ese orden de ideas, la norma supuestamente infringida es una norma de
funcionamiento, pues la autorizacién no impide la comercializacién de bienes inmuebles
fraccionados de hecho, sin embargo, el realizarlo acarrea las sanciones dispuestas por
cada Gobierno Auténomo Descentralizado Municipal.
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En ese sentido, esta Intendencia considera que la conducta investigada en el presente
expediente, a priori, devendria de la segunda modalidad, es decir, “[S]e considera desleal
el prevalecer en el mercado mediante una ventaja significativa adquirida como resultado
del incumplimiento de una norma juridica general o especifica”.

Al respecto, es importante resaltar que la disposicién recogida en la LORCPM,
corresponde a lo que en otras legislaciones y la doctrina conocen como la violacién de
normas no concurrenciales, en otras palabras, la violacién de normas que no tienen como
objeto el acceso al mercado, “.. sino aquellas que regulan el comportamiento
concurrencial de los competidores permitiendo un escenario juridico en igualdad de
condiciones.”

Respecto del acto de violacion de norma, Guillermo Cabanellas de las Cuevas senala:

“[...] La verificacion del supuesto de hecho ilicito de violacién de normas no se da
ante cualquier infraccibn del ordenamiento juridico realizada por un
comerciante, sino solo respecto a aquellas violaciones normativas que otorgan
una ventaja competitiva al infractor respecto a sus competidores, de tal suerte
que sin dicha infraccién la ventaja no existiria [...]".

Asi mismo, Carabajo citado por Martin Lopez Patricia, respecto de los requisitos de la
violacion de normas, manifesté que:

“En primer lugar, la persona que infringe la norma mejora su posicion
competitiva en el mercado respecto del resto de participantes, esta ventaja no
hubiera sido posible sino se hubiera infringido disposicion legal tratada.”

De igual forma, del anélisis exegético de la norma, la segunda modalidad de los actos de
violaciéon de normas, a su vez contiene tres elementos que necesariamente deben
converger, estos son:

1.- El incumplimiento de una norma juridica- En este punto es importante
entender que es una norma juridica, la cual se diferencia de otras normas de orden social
por sus caracteristicas, las cuales segtin Felipe Rodriguez, son bilateralidad, generalidad,
imperatividad y coercibilidad.”

En ese mismo orden de ideas, el autor referido manifiesta que:

“Una norma juridica es una regla que debe ser respetada (por ser imperativa) y
que posibilita la regulacion de actividades o conductas. La coercibilidad de las
normas juridicas esta dada en la facultad que se le concede al Estado de aplicar la
fuerza fisica sobre las personas que se niegan a acatarlas.”

De igual forma, para German Bidart Campos, las normas juridicas podrian entenderse
como, mandamientos de ejecucion, prohibicion o de accién de cumplimiento, se pretende
asegurar la fuerza normativa de la Constitucion en beneficio de las personas que invocan
derechos o intereses amparados por ella.

En consecuencia, la violacion o quebrantamiento de una norma, acarrea la posibilidad de
imposicion de una sanciéon por parte del érgano competente, siendo su principal
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caracteristica que la diferencia de otras normas de orden social, las cuales no acarrean
una consecuencia por su incumplimiento.

2.- La ventaja significativa.- Respecto de este segundo elemento, la Intendencia
dentro de la Resolucion de 05 de noviembre de 2020 dictada dentro del expediente N.°
SCPM-IGT-INICPD-030-2019, senald lo siguiente:

... Al respecto, la doctrina establece que “la identidad de la ventaja impone una
mejor posicién en el mercado para el que la obtiene”, es decir, de conformidad
con el anélisis econémico esbozado en la presente resolucion, esta Intendencia
ha determinado que el operador investigado no habria obtenido una “mejor
posicion” en el mercado relevante preliminar (...).

Asimismo, la Intendencia, mediante, Resolucion de 25 de septiembre de 2020, dentro del
expediente Nro. SCPM-IGT-INICPD-017-2019, consideré:

... Respecto del segundo elemento, a modo de legislacion comparada, la
Superintendencia de Industria y Comercio de Colombia (SIC) en la resolucion
dictada dentro procedimiento N°. 13-013416, sefial6 que: “la identidad de la
ventaja impone una mejor posicién en el mercado para el que la obtiene”.
Situacion que es aplicable dentro de nuestro &mbito normativo, en tanto es
necesario que, la prevalencia en el mercado tenga como origen una ventaja
competitiva significativa que a su vez sea el resultado del incumplimiento de
una norma (...)

(...) En tal sentido, conforme el ambito de nuestra ley, para que exista una
practica de competencia desleal por violacion de normas, en la segunda
modalidad, es necesario que exista una superioridad o ventaja que le permita al
operador econémico sobresalir en el mercado. Sin embargo, dicha ventaja no
puede ser producto de otros factores tales como dindmica del mercado,
eficiencia econémica, innovacion tecnoldgica, etc. Sino que necesariamente
debe provenir de una ventaja competitiva significativa.

3.-La prevalencia en el mercado.- Segin la Real Academia de la Lengua Espafiola,
prevalencia es la accion y efecto de prevalecer, que a su vez en su primera modalidad,
significa: “Sobresalir, tener alguna superioridad o ventaja entre otras”.

En ese orden de ideas, conforme el &mbito de aplicacion de nuestra Ley, para que exista
una practica de competencia desleal por violacién de normas, en la segunda modalidad,
es necesario que exista una superioridad o ventaja que le permita sobresalir en el mercado
a un operador econémico. Respecto de dicha ventaja, cabe indicar que no puede ser
producto de otros factores tales como dindmica del mercado, eficiencia econémica,
innovacion tecnologica, etc., sino que necesariamente debe provenir de la infraccion de
una norma juridica.

En consecuencia, para la configuracion de la practica desleal por violacién de normas que
no regulan el acceso al mercado de los operadores econémicos, esta conducta requiere de
los tres elementos referidos en el numeral 9 del articulo 27 de la LORCPM y que deben
estar necesariamente interrelacionados.
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Por lo anotado corresponde analizar la supuesta infraccién contenida en el primer inciso
del numeral g del articulo 27 de la LORCPM, esto es, el incumplimiento de una norma.

Al respecto, el articulo 470 del COOTAD, determina que:

“El Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, en
cualquier division o fraccionamiento de suelo rural de expansion urbana o suelo
urbano, exigira que el propietario dote a los predios resultantes de infraestructura
bésica y vias de acceso, los que seran entregados al Gobierno Auténomo
Descentralizado municipal o metropolitano. Segtn el caso, se aplicara el régimen
de propiedad horizontal y deméas normas de convivencia existentes para el efecto,
que se regularan mediante este C6digo y las ordenanzas.

Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines
comerciales, sin contar con la autorizacion de la respectiva autoridad,
las municipalidades afectadas aplicaran las sanciones econémicas y
administrativas previstas en las respectivas ordenanzas; sin perjuicio
de las sanciones penales si los hechos constituyen un delito, en este
altimo caso las municipalidades también podran considerarse como
parte perjudicada.

Se entendera por reestructuraciéon de lotes un nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes; Y,
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacién urbana.” (Enfasis afiadido)

Ahora bien, en el presente caso, conforme lo descrito por la denunciante, a su criterio,
existiria violacion de normas, pues el operador econémico Cesar Hernan Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) ofreceria en su publicidad la adquisiciéon de lotes de terreno
fraccionados sin contar con la autorizacion del Distrito Metropolitano de Quito.

En ese orden de ideas, cabe indicar que si bien el operador CONSTRUCTORES EC ofrece
los lotes de terreno, no existen indicios de que el bien inmueble fraccionado, esté sin
autorizacién, mas adn, entendiendo que la actividad de dicho operador es la
intermediacion en la compra, venta y alquiler de bienes inmuebles a cambio de una
retribucion o por contrato.

Ademas, por otro lado, de la revisién del contrato esta Intendencia considera lo siguiente:

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO Y PLAZO.- Con los antecedentes expuestos: La
PROMOTORA otorga al CONTRATANTE, mediante este instrumento legal, los
servicios inmobiliarios y la inscripcion para la compra de un bien inmueble. El
CONTRATANTE, declara y acepta que el objeto del presente contrato, es la
inscripcion, misma que consiste en la prestacion de los servicios inmobiliarios:
servicios y gastos administrativos; servicios y gastos juridicos; las visitas
ilimitadas a todos los proyectos de la PROMOTORA presentes y futuros por un
lapso de 1 ano; el asesoramiento financiero para la obtencién de créditos; (si
aplica: el diseno arquitectonico del bien inmueble); el asesoramiento juridico
para todo el proceso de adquisicion del bien, la asesoria comercial para la
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obtencion del bien inmueble que requiere el CONTRATANTE. Y la entrega al
CONTRATANTE de cualquier producto promocional a la suscripcion del presente
contrato...

En consecuencia, esta Intendencia evidencia que el objeto del contrato es “la inscripcion,
misma que consiste en la prestacion de los servicios inmobiliarios: servicios y gastos
administrativos; servicios y gastos juridicos; las visitas ilimitadas a todos los proyectos;
el asesoramiento financiero para la obtencion de créditos; el asesoramiento juridico para
todo el proceso de adquisicion del bien, la asesoria comercial para la obtencion del bien
inmueble ...”, del cual, no se evidencia que dicha relacién comercial, haga referencia a la
venta de un bien inmueble fraccionado, y menos ain, que dicha fraccién no cuente con
autorizacion. Por lo que, conforme la informacién que consta en el presente expediente,
no existen indicios respecto de un presunto incumplimiento de lo establecido en el
articulo 470 del COOTAD.

De igual forma, el operador econémico CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A.
no ofrece ni participa directamente en la intermediacién del bien inmueble fraccionado
“sin autorizacion”, mas all, del uso de sus logos tanto en la factura como en el sello del
contrato, en el cual, consta de manera expresa uUnicamente a la EMPRESA
CONSTRUCTORES EC, por lo cual, tampoco dicho operador podria infringir lo
establecido en el articulo 470 del COOTAD.

En tal virtud, esta Autoridad considera que no existen indicios de una infracci6on
normativa, por lo cual, es irrelevante realizar el analisis de los demés elementos que deben
concurrir para la existencia del ilicito de violacion de normas tipificado en el numeral 9
del articulo 277 de la LORCPM.

7.1.4.- Practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia indebida contra los
consumidores

Al respecto de esta conducta la LORCPM, en su articulo 277, numeral 10 establece:

Art. 27.- Practicas Desleales.- Entre otras, se consideran précticas desleales, las
siguientes (...):

10.- Practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia indebida contra los
consumidores.- Se consideran practicas desleales, entre otras:

a) El aprovechamiento de la debilidad o del desconocimiento del
consumidor.

(...) e) La suscripcion de contratos de adhesion que perjudiquen los

derechos de los usuarios y consumidores, conforme manda la ley.

(Enfasis afiadido)

En relacion a la conducta referida ut supra, la LORCPM no realiza una definicién de lo
que debe entenderse por practicas agresivas de acoso, coaccidon e influencia indebida
contra los consumidores, en consecuencia, esta Intendencia procede analizar la practica
desleal, en consideracion al derecho comparado, asi como de lo expuesto por la doctrina.
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Para Alicia Aparicio Arroyo, las practicas agresivas, se podrian identificar como “..el
indebido comportamiento del empresario que afecta a la libertad de decision del
destinatario”.

En adicién, Broseta Abogados, respecto de la legislacién espanola, sehala que, para la
configuracion de una practica agresiva se debe cumplir con los siguientes requisitos:

El empresario o profesional debe desarrollar una conducta que pueda ser
calificada como acoso, coacciébn o influencia indebida. La conducta del
empresario o profesional ademas de ser calificada como acoso, coaccién o
influencia indebida, debe_mermar la libertad de eleccién del consumidor. Pues si
tal practica, a pesar de tener las citadas caracteristicas, no afecta a la capacidad
econémica del consumidor no podra ser considerada como agresiva y por ende
como desleal. (Enfasis afiadido)

En tal virtud, desde la perspectiva del derecho comparado la Intendencia subraya que esta
conducta tiene como finalidad, el reducir la libertad de elecciéon del consumidor; y, para
ello, el operador negativamente puede emplear: la coaccién, el acoso; e, influencia
indebida, motivo por el cual, esta dependencia, considera necesario definir estos
términos, que segan la doctrina se precisan de la siguiente manera:

Acoso: (...) Se configura cuando se realizan ofertas molestas que el consumidor,
no puede evitar, asi como cuando la practica se vale de las relaciones familiares o
sociales del consumidor, para ejercer presion sobre él y también cuando el
consumidor es colocado en una situacién embarazosa (...)

(...) Coaccién: (...) Consistiria en el uso de la fuerza, tanto fisica como de otra
naturaleza, asi como en la amenaza de ese uso (...)

(...) Influencia Indebida (...) La utilizacion de una posicion de poder en relacion
con el consumidor, para ejercer presion, incluso sin usar fuerza fisica ni amenazar
con su uso, de una forma que limite de manera significativa la capacidad del
consumidor de tomar una decision con el debido conocimiento de causa”.

Robusteciendo el significado de estos elementos, el diccionario juridico de la Real
Academia Espafiola determina que:

Acoso: 1. m. Accion y efecto de acosar. Acosar: gral “Hostigar, acorralar,
intimidar, agobiar o importunar .

Coaccibn: (...) en el empleo de violencia, sea de carécter fisico, intimidatoria o
sobre las cosas, (...) para obligarle a hacer lo que no quiere, sea justo o injusto.
Influencia indebida: utilizaciéon de una posiciéon de poder en relaciéon con el
consumidor para ejercer presion (...) de una forma que limite de manera
significativa la capacidad para toma una decision...

Por otra parte, a modo de legislacién comprada, la Directiva europea 2005/29/CE define
a la influencia indebida como la: “utilizacién de una posicion de poder en relacién con el
consumidor para ejercer presion, incluso sin usar fuerza fisica ni amenazar con su uso,
de una forma que limite de manera significativa la capacidad del consumidor de tomar
una decision con el debido conocimiento de causa”.

En este sentido, el numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, conforme a la estructura
determinada por el legislador, determina que la finalidad es proteger a los consumidores
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de practicas de acoso, coaccion e influencia indebida y contiene un listado no taxativo de
actuaciones que se consideran desleales y establece, entre otras, como practicas desleales,
el aprovechamiento de la debilidad o del desconocimiento de los consumidores, asi como
también la suscripcion de contratos de adhesion que perjudiquen los derechos de los
usuarios y consumidores, conforme manda la ley.

Ahora bien, conforme lo manifestado por el denunciante, los operadores denunciados se
estarian aprovechando del desconocimiento del ciudadano comiin, quienes no conocerian
la diferencia entre terrenos en derechos y acciones, y terrenos en cuerpo cierto, asi como
de la contradiccion entre la publicidad en “Facebook” y las clausulas de su contrato de
adhesion para cobrar servicios que no brindaria.

De igual forma, la denunciante senal6 que los denunciados elaboraron contratos de
adhesion que vulnera los derechos de los consumidores, especificamente los establecidos
en los numerales 4, 6 y 11 del articulo 4 de la Ley Organica de Defensa del Consumidor.

Ahora bien, cabe indicar que si bien en el presente caso ha existido la suscripcién de un
contrato de adhesion, dicho acto por si solo no puede ser configurativo de la conducta
descrita en el numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, pues para que se configure dicha
conducta debe existir por parte del operador que la comete, el empleo de acoso,
coaccién o influencia indebida.

Tal es asi, que tanto para el literal a) El aprovechamiento de la debilidad o del
desconocimiento del consumidor; como la letra e) La suscripciéon de contratos de
adhesion que perjudiquen los derechos de los usuarios y consumidores, conforme manda
la ley, para que se configuren como actos o hechos desleales, deben coexistir por parte del
responsable, el empleo de acoso, coaccién o influencia indebida. Por lo que, esta
Autoridad inicia su andlisis con la verificacion de éstos tres elementos de la siguiente
manera.

En el presente caso, conforme la descripcion de la denuncia y del escrito de explicaciones,
esta Autoridad considera que no existen indicios de que los operadores econé6micos César
Hernin  Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION
CONSTRUCCOMMERCE S.A., hubieran realizado ofertas especialmente molestas a
la denunciante, pues conforme los indicios aportados, la senora Betty Andrango se habria
enterado de los servicios del operador Cesar Hernan Polanco Endara por publicidad
realizada por la red social “Facebook”.

De igual forma, esta Intendencia no cuenta con indicios de la existencia de amenazas o
uso de fuerza en la comercializacion del servicio ofrecido por los
denunciados; por lo que la Intendencia no identifica la existencia de posibles actos de
acoso o coaccion contra los consumidores.

Ahora bien, respecto a la influencia indebida, la doctrina y legislaciones internacionales,
coinciden en que, para identificar la configuracién de esta conducta necesariamente debe
existir una posicién de poder en relacion con el consumidor para ejercer presion y que
producto de esta, se limite de manera significativa la capacidad de decision del
consumidor.

En consecuencia, corresponde analizar qué tipo de posicion de poder puede existir entre
el oferente del bien o servicio y el consumidor. En este sentido, la doctrina Internacional
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ha sefialado que esta posicion de poder deviene obligatoriamente de una posicién de
subordinacion del destinatario, “como cuando se prevale de una relacién de especial
proximidad o confianza — sea familiar, laboral o de otra indole- que permita el ejercicio
de una influencia de caracter extraordinario”, o una posiciéon de superioridad.

En este orden de ideas, esta Intendencia ha establecido como parametro para determinar
la existencia de la posicion de poder del operador econémico frente al consumidor, el
poder de mercado que ostentaria el operador investigado en el mercado relevante
preliminar analizado, lo indicado tiene como sustento en lo dispuesto en los articulos 5y
26 de la LORCPM.

En el presente caso, con base en el anélisis econdémico realizado por la Intendencia, la
Intendencia colige que los operadores econdémicos César Hernan Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE, no tienen una
posicion de poder, debido a que durante el afio 2019 no registraron ingresos en mercado
analizado, en este sentido, no mantendria la influencia indebida que obligadamente
demanda esta conducta.

Ademas, respecto de la letra e) del numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, esto es,
practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia indebida contra los consumidores, en
particular por la modalidad de suscripcion de contratos de adhesion que perjudiquen los
derechos de los usuarios y consumidores, conforme fue descrito, en parrafos anteriores,
esta Intendencia no identifica indicios con relacion a comportamientos de los
denunciados por “acoso”, “coacciéon” o “influencia indebida”, en consecuencia, la
modalidad de suscripcion de contratos de adhesiéon que podrian perjudicar derechos de
consumidores de forma particular, de ser el caso, deberia tratarse directamente tanto ante
la Defensoria del Pueblo, como ante un juez de contravenciones.

Por lo que, esta Intendencia considera que no existen elementos suficientes que permitan
identificar que los operadores econémicos César Herndn Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A., hubieran
incurrido en actos de competencia desleal contenido en el numeral 10 literales a) y e) del
articulo 277 de conformidad con la LORCPM.

7.2.- Conclusiones del analisis juridico

Respecto del anélisis juridico plasmado en la presente resoluciéon, esta Intendencia
concluye que existirian indicios de cometimiento de la practica de actos de confusiéon y
engafo tipificados en los numerales 1 y 2 del articulo 27 de la LORCPM, por parte del
operador econémico César Hernan Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC).

Por otra parte, esta Autoridad concluye que no existirian indicios que presuman que el
operador econémico CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A., haya cometido las
précticas desleales de actos de confusién y engano tipificados en los numerales 1y 2 del
articulo 27 de la LORCPM.

Finalmente, esta Intendencia concluye que no existirian indicios del cometimiento de la
practica de violacion de normas y practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia
indebida contra los consumidores tipificadas en los numerales 9 y 10 letras a) y e) del
articulo 27 de la LORCPM, realizadas por los operadores econémicos Cesar Hernan
Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE
S.A.
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III. FUNDAMENTOS Y PRETENSION DEL RECURSO

La recurrente en su escrito de recurso de reposicion, en lo principal senal6é que, en su
denuncia habria descrito hechos que habrian ocasionado el falseamiento de la
competencia por practicas desleales exclusivamente en Alangasi por motivos
sociodemografico, sin embargo, en la resolucion de 6 de agosto de 2021, emitida por esta
Intendencia, la INICPD amplia la investigacion a todo el Distrito Metropolitano de Quito,
siendo esto, a criterio de la recurrente, incorporacién de hechos y elementos que no
fueron objeto de denuncia, lo cual vulneraria el principio de congruencia procesal y el
articulo 5 de la LORCPM.

En ese orden de ideas, la recurrente manifest6 que: “Resulta prematuro entonces que la
Intendencia, con solo un andalisis preliminar haya determinado fuentes de
aprovisionamiento y que los bienes raices de todo Quito son sustituibles de los que se
ofertan en el mercado de Alangasi.”. De igual forma, indic6 que el articulo 5 de la
LORCPM establece el mercado geografico como zonas geograficas, no siendo
necesariamente cantones o provincias completas.

En ese sentido, la recurrente sefial6 que ampliar el mercado geogréafico a todo el Distrito
Metropolitano de Quito, podria incidir en que la Intendencia concluya la inexistencia de
poder de mercado por parte del denunciado, lo cual devendria en el eventual archivo del
expediente. Asimismo, manifest6 que, la interpretacion de la Intendencia permitiria la
impunidad de las empresas que engafian a los consumidores, bastando que un operador
econdémico investigado amplié sus actividades a otras zonas geograficas para que la
autoridad de competencia considere un mercado mas amplio y cierre el caso por
inexistencia de una posicion de dominio.

Finalmente, la recurrente indic6 que la ampliacion de la investigacion a otros hechos no
contemplados en la denuncia debi6 realizarse en forma sustentada y técnica, en la fase
de investigacion, siendo que la resolucion de 6 de agosto de 2021 contraviene
flagrantemente el articulo 66 del Reglamento a la LORCPM, por lo que, la Intendencia
esta obligada a investigar solo las practicas cometidas en la localidad de Alangasi.

En ese sentido, la recurrente solicitd que se reconsidere el mercado geografico, y se centre
su andlisis en la parroquia de Alangasi, conforme la denuncia presentada.

Por otra parte, respecto al archivo de la conducta tipificada en el numeral 9 del articulo
27 de la LORCPM, es decir violacion de normas, la recurrente sefial6 que la Intendencia
reconoce que el sefior Polanco ofrece lotes que no serian tal por estar en derechos y
acciones, pero considera que no hay indicios de que el bien inmueble esté sin
autorizacién de fraccionamiento.

En ese orden de ideas, la recurrente indico que:

“... Existe una contradiccion bastante clara en la argumentacién de la Intendencia, pues
es precisamente eso lo que deberia investigar. Si de la investigacion resulta que el sehor
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Polanco si contaba con autorizacion para fraccionar los terrenos, pues bien, deberia
cerrarse el caso por esta conducta, pero al menos deberia investigarse, sino es el sefior
Polanco, quién esta vendiendo los terrenos asi, y no cerrar la investigacién sin haber
agotado las diligencias de investigaciéon que su autoridad mismo inici6, como es el caso la
solicitud de informacién al Municipio de Quito, pues en el expediente no se contempla
que el GAD haya contestado...”

En ese sentido, la recurrente solicito que se reconsidere el archivo de la investigaciéon por
violacién de normas.

Por otra parte, respecto al analisis de practicas agresivas de acoso, coaccion e
influencia indebida contra los consumidores, la cual se encuentra tipificada en el
numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, la recurrente manifestd que la Intendencia
interpreta erroneamente la norma, pues existe una diferencia entre el titulo del
numeral 10 del articulo 27 y el contenido de dicho numeral. Al respecto, la recurrente
senalé que en el contenido del articulo claramente esta descrita la conducta de
aprovechamiento del desconocimiento de los consumidores y suscripcion de
contratos de adhesion que vulneran los derechos de los consumidores.

En ese sentido, la recurrente indicéd que el legislador establecid per se que todas las
practicas contenidas en los literales del numeral 10 del articulo 27, son contrarias a
los usos y costumbres honestos, pues de considerarse lo contrario, la Intendencia
deberia justificar por qué cada una de las practicas desleales del articulo 27 son
deshonestas como lo establece el articulo 25 de la LORCPM, en tal sentido resultaria
ilogico e infructuoso que la Intendencia analice nuevamente si son deshonestas.

En ese sentido, la recurrente solicit6 que, la Intendencia debe reconsiderar el archivo
de la investigacion en relaciéon a las conductas de practicas agresivas de acoso,
coaccidn e influencia indebida.

Finalmente, la recurrente manifest6 que el archivo de la denuncia con relaciéon a las
conductas tipificadas en los articulo 27 numeral 9 y 10, sin haber agotado una
investigacion a profundidad, contraria lo establecido en los articulos 56 y 57 de la
LORCPM, los cuales establecen que las conductas denunciadas Gnicamente pueden
ser archivadas después de la investigacion correspondiente.

IV. CONSIDERACIONES Y FUNDAMENTOS DE LA INTENDENCIA
NACIONAL DE INVESTIGACION Y CONTROL DE PRACTICAS DESLEALES

4.1. Facultades de la Intendencia Nacional de Investigacion y Control de
Practicas Desleales

Las normas contenidas en los articulos 52, 54, 213 y 335 de la Constitucion de la
Republica, en concordancia con los articulos 66 de la Ley Organica de Regulacion y
Control del Poder de Mercado (en adelante LORCPM), las disposiciones contenidas en
el articulo 51 del Instructivo de Gestion Procesal Administrativa de la SCPM, establecen
que esta Intendencia es el 6rgano competente para conocer y resolver el recurso de
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reposicion propuesto por la sefiora Betty Enid Andrango Ushifia, en contra de la
resolucion de 6 de agosto de 2021, expedida dentro del expediente SCPM-IGT-INICPD-
010-2021.

4.2. Validez procesal

Revisado el expediente no se encuentran vicios de procedimiento que puedan generar la
nulidad procesal en esta fase administrativa, por lo que esta Autoridad declara la validez
del procedimiento.

4.3. Determinacion de los problemas juridicos

De conformidad con la naturaleza del recurso de reposicion, a la Intendencia Nacional
de Investigacion y Control de Practicas Desleales le corresponde resolver el recurso y las
pretensiones realizadas por la recurrente.

En aquel sentido, la INICPD considera necesario el planteamiento y posterior resoluciéon
de los siguientes problemas juridicos:

1. ¢La INICPD, en su resoluciéon de 6 de agosto de 2021, al analizar el mercado
geografico ampli6 el mercado denunciado arbitrariamente y, transgredio el
principio de congruencia procesal, asi como los articulos 5 de la LORCPM y 66
del Reglamento a la LORCPM?

2. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, dispuso el archivo de la
investigacion de la conducta de violacion de normas al operador econémico Cesar
Hernan Polanco Endara existiendo mérito para continuar con la investigacion?

3. ¢LaINICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, interpreté erroneamente el
numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM disponiendo el archivo de la
investigacion, sin considerar la naturaleza de las practicas agresivas de acoso,
coaccion e influencia indebida?

4. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, al disponer el archivo de la
investigacion de la conducta de violacion de normas vulneré lo determinado en

los articulos 56 y 57 de la LORCPM?

5. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, no analiz6 y tenia la
obligacion de analizar todos los mercados denunciados?

Desarrollo
1. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, al analizar el

mercado geografico amplié arbitrariamente el mercado denunciado,
asi como transgredié los articulos 5 de la LORCPM y 66 del

Pagina 17 de 39



Superintendencia
de Control del
Poder de Mercado

Reglamento a la LORCPM, asi como el principio de congruencia
procesal?

Respecto al primer problema juridico, esta Intendencia considera pertinente
contextualizar la forma de iniciar un procedimiento, siendo que, conforme lo determina
el articulo 53 de la LORCPM, existen tres formas de iniciar un procedimiento
administrativo sancionador, los cuales son: de oficio, a solicitud de otro 6rgano de la
Administracion Puablica, por denuncia por el agraviado o cualquier persona natural o
juridica, ptblica o privada que demuestre un interés legitimo.

En ese orden de ideas, es importante indicar que, el expediente de investigacion N°.
SCPM-IGT-INICPD-010-2021, inici6 por la denuncia presentada por la sefiora Betty
Enid Andrango Ushiiia en contra de los operadores econ6micos Cesar Hernan Polanco
Endara (CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A.

Ahora bien, respecto a la determinacion del mercado geografico establecido en la
Resolucion del 6 de agosto de 2021 del expediente N° SCPM-IGT-INICPD-010-2021, el
mismo corresponde a un anélisis preliminar del &mbito geografico de competencia de
este mercado, pues dicha resolucion es clara en mencionar que esta determinacion puede
variar en una eventual fase de investigacion formal, una vez que se cuente con mayor
informacién que modifique esta consideracion.

Al respecto, esta Intendencia considera relevante mencionar que, el articulo 55 de la
LORCPM establece un término de 10 dias para la emisi6on de la resoluciéon de inicio o
archivo de un procedimiento iniciado por denuncia. En este sentido, durante esta etapa
procesal, el 6rgano de sustanciacién realiza actuaciones a fin de identificar indicios
razonables de la existencia de una infraccion y las caracteristicas del bien o servicios
objeto de investigacion.

En tal virtud, la informacion con la que se cuenta durante la fase previa a la emision de
una resolucion de inicio o archivo no es suficiente para determinar de manera definitiva
el mercado relevante de una investigacion. Ademas, con la finalidad de llegar a
conclusiones so6lidas sobre el ambito de competencia de una investigacion, los 6rganos
de investigacion de la SCPM estan llamados a aplicar herramientas cualitativas y
cuantitativas estatuidas en la Resolucion N° 011 de la Junta de Regulacion del Poder de
Mercado, las cuales requieren de varias actuaciones de investigacién como: reuniones de
trabajo, solicitud de informacioén, aplicacién de metodologias cuantitativas, que por su
naturaleza requieren una mayor cantidad de tiempo, en consecuencia, la etapa procesal
en la que se llevan a cabo todas estas actuaciones es en la fase de investigacion formal.

En ese sentido, a criterio de esta Intendencia, el analisis del mercado geografico de la
resolucion de 6 de agosto de 2021 no transgredio los articulos 5 de la LORCPM y 66 del
Reglamento ala LORCPM, debido a que fue realizado conforme la informacion constante
en el expediente al momento de resolver, no siendo la etapa procesal, ni contar con los
indicios suficientes en la etapa preliminar del presente expediente para poder aplicar las
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herramientas cualitativas y cuantitativas establecidas en la Resolucion N°. o011 de la
Junta de Regulacién del Poder de Mercado.

Ademas, es importante sefalar, los errores conceptuales que podria conllevar,
determinar de manera abstracta un mercado geografico pequefio, como lo es el de la
parroquia de ALANGASI, el cual esta Intendencia no descarta, sin embargo, es
indispensable aplicar pruebas cualitativas o cuantitativas que demuestren o descarten lo
referido por el denunciante. Para éste Organo de investigacién, no es suficiente
unicamente que el denunciante establezca el alcance sin contar con elementos técnicos
que demuestren su nivel de sustitucidon con otras parroquias, provincias, regiones, entre
otros.

En este sentido, conforme fue sefialado en la resoluciéon de 6 de agosto de 2021, respecto
del mercado geografico, se identific6 de manera preliminar:

“... las presuntas practicas desleales se habrian suscitado en la compra-venta de un
terreno urbanizado, localizado en la parroquia de Alangasi; por esta razon, esta
Intendencia considera que el ambito geografico de investigacion se daria a nivel local,
preliminarmente se considerara al Distrito Metropolitano de Quito. Sin perjuicio, que
en una eventual fase de investigacion se cuente con mayor informacion que
modifique esta consideracion conforme herramientas de cualitativas y
cuantitativas aplicadas para definicién de mercado geografico...”

Ademaés, es importante senalar que, esta definicion fue identificada de manera
preliminar y se dejé constancia de manera clara que éste alcance sera precisado con las
herramientas metodologicas respectivas en el momento procesal oportuno.

Ahora bien, el recurrente senal6 que ampliar el mercado geografico a todo el Distrito
Metropolitano de Quito, podria incidir en que la Intendencia concluya la inexistencia de
poder de mercado por parte del denunciado, lo cual devendria en el eventual archivo del
expediente y que la Intendencia esté obligada a investigar solo las practicas cometidas en
la localidad de Alangasi, en este sentido, esta Intendencia, aclara lo siguiente:

e En primer lugar, la Intendencia no concluy6 la inexistencia de poder de
mercado por parte del denunciado, por el contrario, al no poder
determinar la incidencia del denunciado en el mercado objeto de
investigacion, concluy6 que es importante, en la etapa pertinente, contar
la informacién que permita determinar el mercado relevante de
conformidad con el articulo 5 de la LORCPM, y las herramientas
contenidas en la resolucién 11 de la Junta de regulacion de la LORCPM.

Esto se puede verificar, por cuanto, esta Autoridad resolvio el inicio de
investigacion, por las conductas desleales confusion y engano establecidos

en los numerales 1y 2 del articulo 27 de la LORCPM.

Por lo que, si fuese cierto, que la Intendencia determiné que no existiria
“poder de mercado” por parte del denunciado, no se habria iniciado una
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investigacion por ninguna conducta desleal, al no constituirse los
elementos de tipo conforme la LORCPM.

e En segundo lugar, respect6 de que, esta Intendencia “ésta obligada a
investigar solo las practicas cometidas en la localidad de Alangasi”, esta
Autoridad tiene la obligacion de determinar el mercado geografico
conforme los parametros técnicos y normativos que contempla el
ordenamiento juridico ecuatoriano, no ha cefiirse a lo que considere el
denunciante como alcance geografico, sino por lo contario, justificar y
determinar el alcance geografico donde realmente se generen los efectos
competitivos que tienen relacion con los hechos denunciados.

En consecuencia, los argumentos sefialados por el recurrente, relacionados con el
alcance del mercado geografico definido de manera preliminar en la resolucién de 06 de
agosto de 2021, carecen de fundamento técnico y juridico.

Por otra parte, respecto al principio de congruencia procesal, Lorena Cueva sefiala que:

El principio de congruencia se relaciona con el contenido de las resoluciones judiciales e
implica armonia entre lo pedido por las partes y la sentencia, en los términos
dentro de los cuales quedé circunscrito el debate, sin que pueda dejar de
resolverse ninguna de las cuestiones que los justiciables proponen, ni
concederles mas o algo distinto de lo pedido.(Enfasis afiadido)

En ese sentido, esta Intendencia le corresponde analizar si el denunciante es parte
procesal dentro de un procedimiento administrativo sancionador y si la denuncia es un
documento vinculante para la administracion.

En ese orden, conforme el diccionario de la Real Academia Espafiola de la Lengua, la
denuncia es un “Documento en que se da noticia a la autoridad competente de la
comision de un delito o una falta.s”.

Segun Guillermo Cabanellas, la denuncia es el “Acto por el cual se da conocimiento a la
autoridad, por escrito o verbalmente, de un hecho contrario a las leyes, con objeto de
que ésta proceda a su averiguacién y castigo.””.

Asimismo, el articulo 187 del Coédigo Organico Administrativo determina a la denuncia
como: “..el acto por el que cualquier persona pone en conocimiento, de un érgano
administrativo, la existencia de un hecho que puede constituir fundamento para la

actuacion de las administraciones ptblicas.”.

En ese sentido, el escrito de denuncia debe entenderse como un acto a través del cual una
persona pone en conocimiento de la entidad u 6rgano publico correspondiente, hechos

6 Consultado en el Diccionario de la Real Academia Espafiola: https://dle.rae.es/denuncia
7 CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario Juridico Elemental. Edicion 1997. Editorial
Heiliasta, 1997. p. 117
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que podrian ser contrarios al ordenamiento juridico con el fin de que dicho organismo o
autoridad investigue y actué en el ambito de sus atribuciones y competencias.

Manteniendo el orden de ideas, el propio ordenamiento juridico considera al
denunciante Gnicamente como un colaborador de la administracién, y no como parte
procesal del procedimiento administrativo sancionador; al efecto, los articulos 187y 252
del Cédigo Organico Administrativo establecen que la denuncia no es vinculante para la
administracion, asi como que, el acto administrativo con el cual la administracién inicia
el procedimiento sera el dltimo con el cual se notificara al denunciante, salvo que se
requiera su colaboracion.

Ahora bien, esta Intendencia tiene en cuenta que, conforme lo previsto en el articulo 425
de la Constitucion de la Reptblica, el procedimiento especial de investigacién previsto
en la Ley Organica de Regulacion y Control del Poder de Mercado, prevalece por sobre el
procedimiento general establecido en el Codigo Organico Administrativo, por lo que la
aplicacion de este ultimo en las investigaciones sustanciadas por la Superintendencia de
Control del Poder de Mercado, solo puede ser de forma supletoria, conforme lo previsto
en la Disposicion General Primera de la LORCPM.

En este sentido, esta Autoridad también tiene en cuenta que, la LORCPM no prevé en su
articulado una disposicion especifica que determine si el denunciante debe ser
considerado como parte procesal dentro del procedimiento administrativo sancionador,
por lo que, corresponde a esta Intendencia considerar lo previsto en el Coédigo Orgéanico
Administrativo en relacion a la figura juridica que se analiza.

Es necesario hacer hincapié en que, el criterio desarrollado por esta Intendencia,
respecto de la legitimacion del denunciante como parte procesal dentro de los
procedimientos administrativos sancionadores, no es aislado, ni mucho menos
arbitrario, al efecto, resulta imperativo citar el precedente de la Corte Constitucional
cuando en su sentencia No. 48-14-IN/21, expedida dentro del Caso No. 48-14-IN analiz6
la figura de “partes procesales dentro de un procedimiento administrativo”, asi indic6 lo
siguiente:

“Los procedimientos administrativos sancionatorios tienen como finalidad el conocer
presuntas infracciones a la ley, en este caso a la LOS, y de ser el caso imponer una sanciéon
al infractor. Por lo que, en estos, las partes son: (i) la administracién —como ente
con competencia para conocer e imponer sanciones de acuerdo alaley— 2y
(ii) el administrado —persona natural o juridica a la que se le imputa el
cometimiento de la infraccién (presunto infractor)—.” (Enfasis afiadido)

Asimismo, respecto de si el denunciante es parte procesal en un procedimiento
administrativo sancionador, la Corte en dicha sentencia manifesto:

“Entonces, queda claro para este Organismo que el denunciante —como sujeto que
pone en conocimiento de la autoridad una conducta presuntamente
vulneradora de la ley para dar inicio al procedimiento sancionador— no
figura como parte dentro del procedimiento administrativo; por lo que, no
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ostenta los derechos de contenido procesal propios de las partes que actian
en el mismo, pues sus pretensiones y derechos no son objeto de discusion. Es
por esto que rebatir, contradecir y objetar pruebas y argumentos le corresponde
exclusivamente al presunto infractor, que es contra quien se tramita el procedimiento y
quien recibe directamente los efectos de la resolucion que se emita.”(Enfasis afiadido)

Es necesario indicar que, si bien dicha sentencia analiza la constitucionalidad de ciertas
normas de la Ley Organica de Salud, la Corte hace referencia a los procedimientos
administrativos sancionatorios en su generalidad, siendo dichos criterios aplicables al
procedimiento administrativo sancionatorio.

En tal virtud, el denunciante, al carecer de legitimacion activa, no puede ser considerado
como parte procesal dentro de los procedimientos administrativos sancionadores
sustanciados por la SCPM, ademaés que, la denuncia presentada por cualquier persona es
un acto que tiene como finalidad poner en conocimiento de la autoridad administrativa
hechos que pueden ser contrarios al ordenamiento juridico, siendo esto un mero indicio
dentro del procedimiento.

En virtud de lo expuesto, esta Intendencia considera que, respecto de las objeciones
relacionadas con la determinacion del mercado geografico, carecen de sustento, por
cuanto dicha determinacidn se realiz6 con base en el anélisis basado en la normativa
aplicable, lo cual no vulnera o afecta el principio de congruencia procesal.

Por lo tanto, a criterio de esta Intendencia, el analisis del mercado geografico de la
resolucion de 6 de agosto de 2021 no transgredio los articulos 5 de la LORCPM y 66 del
Reglamento a la LORCPM, asi como el principio de congruencia procesal, en su lugar,
refleja el andlisis correspondiente a la fase de investigacion en la que se encontraba el
expediente SCPM-IGT-INICPD-010-2021.

2. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, dispuso el
archivo de la investigacion de la conducta de violaciéon de normas al
operador economico Cesar Hernan Polanco Endara existiendo mérito
para continuar la investigacion?

En relacién con este punto, esta Intendencia considera pertinente resumir los
fundamentos de la denuncia de la recurrente en relaciéon a los actos de violacion de
normas. Al respecto, la denunciante manifestd que existiria violacién de normas debido
a que el operador econémico Cesar Hernan Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC)
ofreceria en su publicidad la adquisicion de lotes de terreno fraccionados sin contar con
la autorizacion del Distrito Metropolitano de Quito.

De igual forma, esta Intendencia considera pertinente citar el analisis contenido en su
resolucion de 6 de agosto de 2021, respecto a la conducta de violaciéon de normas, en el

que manifesto:

“El numeral 9 del articulo 277 de la LORCPM, tipifica a los actos de violaci6én de normas,
y establece:
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“Se considera desleal el prevalecer en el mercado mediante una ventaja
significativa adquirida como resultado del abuso de procesos judiciales o
administrativos o del incumplimiento de una norma juridica, como seria una
infraccion de normas ambientales, publicitarias, tributarias, laborales, de seguridad social
o de consumidores u otras; sin perjuicio de las disposiciones y sanciones que fuesen
aplicables conforme a la norma infringida.

La concurrencia en el mercado sin las autorizaciones legales correspondientes configura
una préactica desleal cuando la ventaja competitiva obtenida es significativa”. (Enfasis
anadido)

Al respecto del articulo transcrito, esta Intendencia observa que la practica desleal de
violacion de normas puede darse en 3 modalidades, las cuales son: 1) abuso de procesos
judiciales o administrativos; 2) violacién de una norma juridica; y, 3) violacién de una
norma de acceso al mercado.

En este orden de ideas, el primer inciso tipifica como desleal la prevalencia en el mercado,
mediante una ventaja significativa lograda a través del abuso de procesos judiciales o
administrativos, asi como, del incumplimiento de normas juridicas de mandato o
prohibicion, es decir, aquellas normas que los operadores econdomicos deben cumplir
dentro del giro propio de sus negocios o también llamadas, normas de funcionamiento.

Respecto al segundo inciso, la norma tipifica la infraccion de normas de acceso
concurrencial al mercado, es decir, de normas de obligatorio cumplimiento para que los
operadores puedan participar en un mercado determinado, por lo cual, en este inciso la
cuestion recae en que si los operadores econémicos que participan en un mercado
determinado lo hacen con las debidas autorizaciones que exige el ordenamiento juridico.

En el presente caso, la norma supuestamente infringida seria el articulo 470
del Codigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion (COOTAD), que establece que para quienes realicen el
fraccionamiento de inmuebles, con fines comerciales, sin contar con la
autorizacion de la respectiva autoridad, las municipalidades afectadas
aplicaran las sanciones econémicas y administrativas previstas en las
respectivas ordenanzas; sin perjuicio de las sanciones penales si los hechos
constituyen un delito.

En ese orden de ideas, la norma supuestamente infringida es una norma de
funcionamiento, pues la autorizacion no impide la comercializaciéon de
bienes inmuebles fraccionados de hecho, sin embargo, el realizarlo acarrea
las sanciones dispuestas por cada Gobierno Auténomo Descentralizado
Municipal.

En ese sentido, esta Intendencia considera que la conducta investigada en el presente
expediente, a priori, devendria de la segunda modalidad, es decir, “[S]e considera desleal
el prevalecer en el mercado mediante una ventaja significativa adquirida como resultado
del incumplimiento de una norma juridica general o especifica”.

Al respecto, es importante resaltar que la disposicién recogida en la LORCPM,

corresponde a lo que en otras legislaciones y la doctrina conocen como la violacién de
normas no concurrenciales, en otras palabras, la violaciéon de normas que no tienen como
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I3

objeto el acceso al mercado, “.. sino aquellas que regulan el comportamiento
concurrencial de los competidores permitiendo un escenario juridico en igualdad de
condiciones.8”

Respecto del acto de violacién de norma, Guillermo Cabanellas de las Cuevas sefiala:

“[...] La verificacion del supuesto de hecho ilicito de violacién de normas no se da ante
cualquier infracciéon del ordenamiento juridico realizada por un comerciante, sino solo
respecto a aquellas violaciones normativas que otorgan una ventaja competitiva al
infractor respecto a sus competidores, de tal suerte que sin dicha infraccion la ventaja no
existiria [...]”.9

Asi mismo, Carabajo citado por Martin Lopez Patricia, respecto de los requisitos de la
violacion de normas, manifesté que:

“En primer lugar, la persona que infringe la norma mejora su posicién competitiva en el
mercado respecto del resto de participantes, esta ventaja no hubiera sido posible sino se
hubiera infringido disposicion legal tratada.”

De igual forma, del analisis exegético de la norma, la segunda modalidad de los actos de
violacion de normas, a su vez contiene tres elementos que necesariamente deben
converger, estos son:

1.- El incumplimiento de una norma juridica- En este punto es importante
entender que es una norma juridica, la cual se diferencia de otras normas de orden social
por sus caracteristicas, las cuales segtin Felipe Rodriguez, son bilateralidad, generalidad,
imperatividad y coercibilidad.®”

En ese mismo orden de ideas, el autor referido manifiesta que:

“Una norma juridica es una regla que debe ser respetada (por ser imperativa) y que
posibilita la regulacién de actividades o conductas. La coercibilidad de las normas juridicas
esti dada en la facultad que se le concede al Estado de aplicar la fuerza fisica sobre las
personas que se niegan a acatarlas.2”

De igual forma, para Germén Bidart Campos, las normas juridicas podrian entenderse
como, mandamientos de ejecucion, prohibicion o de accidén de cumplimiento, se pretende
asegurar la fuerza normativa de la Constitucion en beneficio de las personas que invocan
derechos o intereses amparados por ella:3.

8 Martinez Sanz Fernando, Comentario Practico a la Ley de Competencia Desleal, Tecnos. 2009.
Pags. 263 y 264, cita parafraseada en, Colombia Superintendencia de Industria y Comercio,
Sentencia 4230/2012, 31 de julio de 2012. Expediente No. 09062822

9 Cabanellas de las Cuevas Guillermo, Derecho de la Competencia Desleal, Heliasta, Volumen 3,
Buenos Aires Argentina, 2014, pagina 689

10 Carbajo, F. (2001). Articulo 15. Violacién de normas. En Comentarios a la Ley de Competencia
Desleal (pags. 431-468). Pamplona: Aranzadi, citado en, Martin Lopez, Patricia, “La violacion de
normas en competencia desleal” (trabajo de fin de grado, Universidad de Valladolid, Espana,
2014), 141, http:// repositorio.uasb.edu.ec/handle/10644/5298.

11 Rodriguez Moreno Felipe, Curso de Derecho Penal Parte General Tomo I Introduccion al
Derecho Penal, Quito Ecuador, 2019, pagina 38

12 [bidem, pagina 40

13 German Bidart Campos - El derecho de la Constitucién y su fuerza normativa. Pagina 340.
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En consecuencia, la violacién o quebrantamiento de una norma, acarrea la posibilidad de
imposicién de una sancién por parte del 6rgano competente, siendo su principal
caracteristica que la diferencia de otras normas de orden social, las cuales no acarrean
una consecuencia por su incumplimiento.

2.- La ventaja significativa.- Respecto de este segundo elemento, la Intendencia
dentro de la Resolucion de 05 de noviembre de 2020 dictada dentro del expediente N.°
SCPM-IGT-INICPD-030-2019, sefialf lo siguiente:

... Al respecto, la doctrina establece que “la identidad de la ventaja impone una mejor
posicion en el mercado para el que la obtiene”, es decir, de conformidad con el analisis
econdémico esbozado en la presente resolucion, esta Intendencia ha determinado que el
operador investigado no habria obtenido una “mejor posicién” en el mercado relevante
preliminar (...).14

Asimismo, la Intendencia, mediante, Resoluciéon de 25 de septiembre de 2020, dentro del
expediente Nro. SCPM-IGT-INICPD-017-2019, consideré:

Respecto del segundo elemento, a modo de legislacion comparada, la
Superintendencia de Industria y Comercio de Colombia (SIC) en la resolucién dictada
dentro procedimiento N°. 13-013416, senal6 que: “la identidad de la ventaja impone una
mejor posicion en el mercado para el que la obtiene”. Situacién que es aplicable dentro
de nuestro ambito normativo, en tanto es necesario que, la prevalencia en el mercado
tenga como origen una ventaja competitiva significativa que a su vez sea el resultado del
incumplimiento de una norma (...)

(...) En tal sentido, conforme el &mbito de nuestra ley, para que exista una practica de
competencia desleal por violacion de normas, en la segunda modalidad, es necesario que
exista una superioridad o ventaja que le permita al operador econémico sobresalir en el
mercado. Sin embargo, dicha ventaja no puede ser producto de otros factores tales como
dinamica del mercado, eficiencia econ6mica, innovacion tecnolbgica, etc. Sino que
necesariamente debe provenir de una ventaja competitiva significativa.s

3.-La prevalencia en el mercado.- Segtin la Real Academia de la Lengua Espafiola,
prevalencia es la accién y efecto de prevalecer, que a su vez en su primera modalidad,
significa: “Sobresalir, tener alguna superioridad o ventaja entre otras'6”.

En ese orden de ideas, conforme el ambito de aplicacion de nuestra Ley, para que exista
una practica de competencia desleal por violacion de normas, en la segunda modalidad,
es necesario que exista una superioridad o ventaja que le permita sobresalir en el mercado
a un operador econdémico. Respecto de dicha ventaja, cabe indicar que no puede ser
producto de otros factores tales como dindmica del mercado, eficiencia econémica,
innovacion tecnoldgica, etc., sino que necesariamente debe provenir de la infraccion de
una norma juridica.

14 Resoluciéon de o5 de noviembre de 2020 dictada dentro del expediente N.° SCPM-IGT-
INICPD-030-2019, Obtenida de: https://www.scpm.gob.ec/sitio/wp-
content/uploads/2021/01/RESOLUCION-SCPM-IGT-INICPD-030-2019.pdf

15 Resolucion de 25 de septiembre de 2020, dentro del expediente Nro. SCPM-IGT-INICPD-017-

2019, Obtenido de: https://www.scpm.gob.ec/sitio/wp-
content/uploads/2021/01/RESOLUCION-SCPM-IGT-INICPD-0017-2019.pdf
16 Diccionario de la Real Academia Espafola. Consultado en:

https://dle.rae.es/prevalecer?m=form
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En consecuencia, para la configuracion de la practica desleal por violacién de normas que
no regulan el acceso al mercado de los operadores econémicos, esta conducta requiere de
los tres elementos referidos en el numeral 9 del articulo 27 de la LORCPM y que deben
estar necesariamente interrelacionados.

Por lo anotado corresponde analizar la supuesta infracciéon contenida en el primer inciso
del numeral g del articulo 27 de la LORCPM, esto es, el incumplimiento de una norma.

Al respecto, el articulo 470 del COOTAD, determina que:

“El Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, en cualquier division
o fraccionamiento de suelo rural de expansion urbana o suelo urbano, exigira que el
propietario dote a los predios resultantes de infraestructura bésica y vias de acceso, los que
seran entregados al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano.
Segun el caso, se aplicara el régimen de propiedad horizontal y demés normas de
convivencia existentes para el efecto, que se regularAn mediante este Codigo y las
ordenanzas.

Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines
comerciales, sin contar con la autorizaciéon de la respectiva autoridad, las
municipalidades afectadas aplicaran las sanciones econémicas Yy
administrativas previstas en las respectivas ordenanzas; sin perjuicio de las
sanciones penales si los hechos constituyen un delito, en este altimo caso las
municipalidades también podran considerarse como parte perjudicada.

Se entenderé por reestructuracion de lotes un nuevo trazado de parcelaciones defectuosas,
que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuraciéon de los lotes; v,
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacién urbana.” (Enfasis anadido)

Ahora bien, en el presente caso, conforme lo descrito por la denunciante, a su criterio,
existiria violacion de normas, pues el operador econémico Cesar Hernan Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) ofreceria en su publicidad la adquisiciéon de lotes de terreno
fraccionados sin contar con la autorizacion del Distrito Metropolitano de Quito.

En ese orden de ideas, cabe indicar que si bien el operador
CONSTRUCTORES EC ofrece los lotes de terreno, no existen indicios de que
el bien inmueble fraccionado, esté sin autorizacién, mas aun, entendiendo
que la actividad de dicho operador es la intermediacién en la compra, venta
y alquiler de bienes inmuebles a cambio de una retribucion o por contrato.

Ademés, por otro lado, de la revision del contrato esta Intendencia considera lo siguiente:

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO Y PLAZO.- Con los antecedentes expuestos: La
PROMOTORA otorga al CONTRATANTE, mediante este instrumento legal, los servicios
inmobiliarios y la inscripcion para la compra de un bien inmueble. El CONTRATANTE,
declara y acepta que el objeto del presente contrato, es la inscripcion, misma que consiste
en la prestacion de los servicios inmobiliarios: servicios y gastos administrativos; servicios
y gastos juridicos; las visitas ilimitadas a todos los proyectos de la PROMOTORA presentes
y futuros por un lapso de 1 afo; el asesoramiento financiero para la obtenciéon de créditos;
(siaplica: el disefio arquitecténico del bien inmueble); el asesoramiento juridico para todo
el proceso de adquisicién del bien, la asesoria comercial para la obtenciéon del bien
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inmueble que requiere el CONTRATANTE. Y la entrega al CONTRATANTE de cualquier
producto promocional a la suscripcion del presente contrato...

En consecuencia, esta Intendencia evidencia que el objeto del contrato es “la inscripcion,
misma que consiste en la prestacion de los servicios inmobiliarios: servicios y gastos
administrativos; servicios y gastos juridicos; las visitas ilimitadas a todos los proyectos;
el asesoramiento financiero para la obtencion de créditos; el asesoramiento juridico para
todo el proceso de adquisicion del bien, la asesoria comercial para la obtencién del bien
inmueble ...”, del cual, no se evidencia que dicha relacién comercial, haga referencia a la
venta de un bien inmueble fraccionado, y menos atn, que dicha fraccion no cuente con
autorizacion. Por lo que, conforme la informacién que consta en el presente expediente,
no existen indicios respecto de un presunto incumplimiento de lo establecido en el
articulo 470 del COOTAD.

De igual forma, el operador econémico CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A.
no ofrece ni participa directamente en la intermediaciéon del bien inmueble fraccionado
“sin autorizacion”, mas alla, del uso de sus logos tanto en la factura como en el sello del
contrato, en el cual, consta de manera expresa unicamente a la EMPRESA
CONSTRUCTORES EC, por lo cual, tampoco dicho operador podria infringir lo
establecido en el articulo 470 del COOTAD.

En tal virtud, esta Autoridad considera que no existen indicios de una infraccion
normativa, por lo cual, es irrelevante realizar el analisis de los demas elementos que deben
concurrir para la existencia del ilicito de violacion de normas tipificado en el numeral 9
del articulo 27 de la LORCPM.” (Enfasis afiadido)

Ahora bien, la recurrente sefial6 que existiria una argumentacion contradictoria en la
resolucion de 6 de agosto de 2021 emitida por la Intendencia, debido a que se reconoce
que que el senor Polanco ofrece lotes que no serian tal por estar en derechos y acciones,
pero considera que no hay indicios de que el bien inmueble esté sin autorizacion de
fraccionamiento. En ese sentido, la recurrente indic6 que la Intendencia debi6 investigar
y no cerrar el caso sin haber agotado las diligencias de investigacion solicitadas dentro
del expediente.

En ese orden de ideas, esta Intendencia cita el analisis de actos de engafio contenido en
la resolucion de 6 de agosto de 2021, en el que manifesto:

“En otro orden de ideas, respecto a lo mencionado por el denunciante de que los lotes de
terreno son ofrecidos en cuerpo cierto cuando en realidad la adquisicién se realizaria en
derechos y acciones, esta Intendencia observa que si bien en la publicidad no se hace
referencia a dicha diferencia, cabe indicar que en el croquis adjunto a la misma, se
identifica la existencia de un bien inmueble fraccionado en varios lotes de terreno, los
cuales son ofrecidos como lotes de terreno independiente.

En tal sentido, la transferencia de derechos y acciones de un bien inmueble otorgaria
derechos al adquiriente sobre la totalidad del bien inmueble y no sobre una parte del
terreno, por lo que, en realidad el tradente no estaria transfiriendo el dominio sobre una
porcion particular del terreno.
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En ese sentido, esta Intendencia considera que ofrecer lotes de terreno supuestamente
fraccionados, cuando en realidad se estaria transfiriendo derechos y acciones sobre un
bien inmueble indiviso, podria inducir a error a los consumidores respecto de la forma de
adquisicién de bienes inmuebles.”

Al respecto, esta Intendencia observa que no existe una argumentacién contraria en los
analisis realizados, pues en el anilisis de actos de engafio, este Organo indico6 que el
operador estaria ofreciendo lotes de terreno fraccionado, siendo individualizados en su
publicidad, sin embargo, de los indicios aportados al expediente, lo que se transferiria
serian derechos y acciones, por lo cual, en su analisis esta Intendencia no ha indicado
que dichos terrenos no tengan autorizacion para fraccionar, sino que su transferencia se
realizaria de forma diferente a la ofertada.

Por otra parte, respecto al anélisis de violacion de normas, conforme indic6 la
Intendencia en la resolucion de 6 de agosto de 2021, la norma supuestamente infringida
seria el articulo 470 del Codigo Organico de Organizacidon Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, el cual determina que:

“El Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano, en cualquier
division o fraccionamiento de suelo rural de expansion urbana o suelo urbano, exigira que
el propietario dote a los predios resultantes de infraestructura basica y vias de acceso, los
que seran entregados al Gobierno Auténomo Descentralizado municipal o metropolitano.
Segun el caso, se aplicarda el régimen de propiedad horizontal y deméas normas de
convivencia existentes para el efecto, que se regularan mediante este Codigo y las
ordenanzas.

Para quienes realicen el fraccionamiento de inmuebles, con fines comerciales, sin contar
con la autorizacion de la respectiva autoridad, las municipalidades afectadas aplicaran las
sanciones econdémicas y administrativas previstas en las respectivas ordenanzas; sin
perjuicio de las sanciones penales si los hechos constituyen un delito, en este Gltimo caso
las municipalidades también podran considerarse como parte perjudicada.

Se entenderd por reestructuracion de lotes un nuevo trazado de parcelaciones
defectuosas, que podra imponerse obligatoriamente con alguno de estos fines:

a) Regularizar la configuracion de los lotes; y,
b) Distribuir equitativamente entre los propietarios los beneficios y cargas de la
ordenacién urbana.”

En ese orden de ideas, esta Autoridad indicé en su analisis que no tendria indicios de que
el bien inmueble fraccionado, esté sin autorizaciéon, més aun, cuando la actividad del
operador econdémico Cesar Hernan Polanco Endara es la intermediacion en la compra,
venta y alquiler de bienes inmuebles a cambio de una retribucion o por contrato.

Asimismo, esta dependencia manifesté que conforme el contrato suscrito entre la
denunciante y el operador econémico Cesar Hernan Polanco Endara no se evidencia que
dicha relacion comercial, haga referencia a la venta de un bien inmueble fraccionado, y
menos aun, que dicha fracciéon no cuente con autorizaciéon. Por lo que, conforme la
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informacion que consta en el presente expediente, no existen indicios respecto de un
presunto incumplimiento de lo establecido en el articulo 470 del COOTAD.

Al respecto, si bien el operador ha indicado que la Intendencia debi6 esperar la respuesta
al requerimiento de informacién realizado al Municipio de Quito, esta Intendencia,
conforme el articulo 56 de la LORCPM debe contar con la presuncion indiciaria de la
existencia de alguna de las infracciones previstas en la ley, en el caso concreto de la
conducta de violacién de norma, para ordenar el inicio de la investigacion.

En ese orden de ideas, la presunciéon de existencia de la infraccién debe encontrarse
sustentada en indicios materiales dentro del expediente, siendo que, de la revisiéon del
expediente al momento de resolver, esta Intendencia no cont6 con ningun indicio, que
determinara que el operador Cesar Hernan Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC) era
el propietario del bien inmueble fraccionado supuestamente sin autorizacion o que dicho
bien inmueble se encuentra fraccionado sin autorizacion.

En adicion, conforme el contrato suscrito entre la sefiora Betty Enid Andrango Ushifia y
el operador Cesar Hernan Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC), no se evidencia una
compraventa del inmueble supuestamente sin fraccionar, sino que el objeto de dicho
contrato seria la prestacion de varios servicios ofertados por el operador, por lo cual,
carece de sustento sefialar que el inmueble supuestamente fraccionado ha sido objeto de
actos con fines comerciales, conforme lo determina el articulo 470 del COOTAD.

En tal virtud, esta Intendencia considera que, el analisis realizado por la Intendencia en
la resolucion de 6 de agosto de 2021, se encuentra sustentado en los elementos que
reposan dentro del expediente SCPM-IGT-INICPD-010-2021, por lo cual, al no existir
indicios que otorguen la presuncion de una infraccion normativa como primer elemento
de la conducta de violacién de normas, correspondia el archivo de la investigacién por
dicha conducta.

Ademaés, que el recurrente, no ha presentado elementos adicionales que puedan ser
considerados o cambien las consideraciones de ésta Intendencia, por lo que, se ratifica
que no existen elementos indiciarios respecto de la presunta conducta de violacion de
normas, en los términos denunciados dentro del expediente No. SCPM-IGT-INICPD-
010-2021.

3. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, interpreto
erroneamente el numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM
disponiendo el archivo de la investigacion, sin considerar la
naturaleza de las practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia
indebida?

En relacion a la objecion realizada por parte del operador, respecto de la presunta
interpretacion erronea en el analisis de las practicas agresivas de acoso, coaccion e
influencia indebida, esta Intendencia considera pertinente citar el analisis realizado en
la resolucion de 6 de agosto de 2021 respecto a esta conducta, en la cual indico:
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“Al respecto de esta conducta la LORCPM, en su articulo 277, numeral 10 establece:

Art. 27.- Practicas Desleales.- Entre otras, se consideran précticas desleales, las siguientes

(...):

10.- Practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia indebida contra los consumidores.-
Se consideran practicas desleales, entre otras:

a) El aprovechamiento de la debilidad o del desconocimiento del
consumidor.

(...) e) La suscripcion de contratos de adhesion que perjudiquen los

derechos de los usuarios y consumidores, conforme manda la ley. (Enfasis

anadido)

En relacién a la conducta referida ut supra, la LORCPM no realiza una definicién de lo
que debe entenderse por practicas agresivas de acoso, coaccidon e influencia indebida
contra los consumidores, en consecuencia, esta Intendencia procede analizar la practica
desleal, en consideracion al derecho comparado, asi como de lo expuesto por la doctrina.
Para Alicia Aparicio Arroyo, las practicas agresivas, se podrian identificar como “..el
indebido comportamiento del empresario que afecta a la libertad de decision del
destinatario”.

En adiciéon, Broseta Abogados, respecto de la legislacion espanola, sefiala que, para la
configuracién de una practica agresiva se debe cumplir con los siguientes requisitos:

El empresario o profesional debe desarrollar una conducta que pueda ser calificada como
acoso, coaccion o influencia indebida. La conducta del empresario o profesional ademas
de ser calificada como acoso, coaccién o influencia indebida, debe_mermar la libertad de
eleccion del consumidor. Pues si tal practica, a pesar de tener las citadas caracteristicas,
no afecta a la capacidad econémica del consumidor no podri ser considerada como
agresiva y por ende como desleal. (Enfasis afiadido)

En tal virtud, desde la perspectiva del derecho comparado la Intendencia subraya que esta
conducta tiene como finalidad, el reducir la libertad de elecciéon del consumidor; y, para
ello, el operador negativamente puede emplear: la coaccién, el acoso; e, influencia
indebida, motivo por el cual, esta dependencia, considera necesario definir estos
términos, que segin la doctrina se precisan de la siguiente manera:

Acoso: (...) Se configura cuando se realizan ofertas molestas que el consumidor, no puede
evitar, asi como cuando la practica se vale de las relaciones familiares o sociales del
consumidor, para ejercer presion sobre él y también cuando el consumidor es colocado en
una situacién embarazosa (...)

(...) Coaccion: (...) Consistiria en el uso de la fuerza, tanto fisica como de otra naturaleza,
asf como en la amenaza de ese uso (...)

(...) Influencia Indebida (...) La utilizacién de una posicién de poder en relacién con el
consumidor, para ejercer presion, incluso sin usar fuerza fisica ni amenazar con su uso, de
una forma que limite de manera significativa la capacidad del consumidor de tomar una
decision con el debido conocimiento de causa”.

Robusteciendo el significado de estos elementos, el diccionario juridico de la Real
Academia Espafiola determina que:
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Acoso: 1. m. Accién y efecto de acosar. Acosar: gral “Hostigar, acorralar, intimidar, agobiar
o importunar “.

Coaccion: (...) en el empleo de violencia, sea de caracter fisico, intimidatoria o sobre las
cosas, (...) para obligarle a hacer lo que no quiere, sea justo o injusto.

Influencia indebida: utilizacién de una posicion de poder en relacion con el consumidor
para ejercer presion (...) de una forma que limite de manera significativa la capacidad para
toma una decisién...

Por otra parte, a modo de legislacién comprada, la Directiva europea 2005/29/CE define
a la influencia indebida como la: “utilizacién de una posicién de poder en relaciéon con el
consumidor para ejercer presién, incluso sin usar fuerza fisica ni amenazar con su uso,
de una forma que limite de manera significativa la capacidad del consumidor de tomar
una decision con el debido conocimiento de causa”.

En este sentido, el numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, conforme a la estructura
determinada por el legislador, determina que la finalidad es proteger a los consumidores
de practicas de acoso, coaccion e influencia indebida y contiene un listado no taxativo de
actuaciones que se consideran desleales y establece, entre otras, como préacticas desleales,
el aprovechamiento de la debilidad o del desconocimiento de los consumidores, asi como
también la suscripcion de contratos de adhesion que perjudiquen los derechos de los
usuarios y consumidores, conforme manda la ley.

Ahora bien, conforme lo manifestado por el denunciante, los operadores denunciados se
estarian aprovechando del desconocimiento del ciudadano comiin, quienes no conocerian
la diferencia entre terrenos en derechos y acciones, y terrenos en cuerpo cierto, asi como
de la contradiccion entre la publicidad en “Facebook” y las clausulas de su contrato de
adhesion para cobrar servicios que no brindaria.

De igual forma, la denunciante senalé que los denunciados elaboraron contratos de
adhesion que vulnera los derechos de los consumidores, especificamente los establecidos
en los numerales 4, 6 y 11 del articulo 4 de la Ley Organica de Defensa del Consumidor.

Ahora bien, cabe indicar que si bien en el presente caso ha existido la suscripcién de un
contrato de adhesion, dicho acto por si solo no puede ser configurativo de la conducta
descrita en el numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, pues para que se configure dicha
conducta debe existir por parte del operador que la comete, el empleo de acoso,
coaccion o influencia indebida.

Tal es asi, que tanto para el literal a) El aprovechamiento de la debilidad o del
desconocimiento del consumidor; como la letra e) La suscripciéon de contratos de
adhesion que perjudiquen los derechos de los usuarios y consumidores, conforme manda
la ley, para que se configuren como actos o hechos desleales, deben coexistir por parte del
responsable, el empleo de acoso, coaccién o influencia indebida. Por lo que, esta
Autoridad inicia su andlisis con la verificacién de éstos tres elementos de la siguiente
manera.

En el presente caso, conforme la descripcién de la denuncia y del escrito de explicaciones,
esta Autoridad considera que no existen indicios de que los operadores econ6micos César
Herndan  Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC) vy CORPORACION
CONSTRUCCOMMERCE S.A., hubieran realizado ofertas especialmente molestas a
la denunciante, pues conforme los indicios aportados, la senora Betty Andrango se habria
enterado de los servicios del operador Cesar Hernan Polanco Endara por publicidad
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realizada por la red social “Facebook”.

De igual forma, esta Intendencia no cuenta con indicios de la existencia de amenazas o
uso de fuerza en la comercializacién del servicio ofrecido por los
denunciados; por lo que la Intendencia no identifica la existencia de posibles actos de
acoso o coaccidn contra los consumidores.

Ahora bien, respecto a la influencia indebida, la doctrina y legislaciones internacionales,
coinciden en que, para identificar la configuracion de esta conducta necesariamente debe
existir una posicién de poder en relacion con el consumidor para ejercer presion y que
producto de esta, se limite de manera significativa la capacidad de decisi6on del
consumidor.

En consecuencia, corresponde analizar qué tipo de posicion de poder puede existir entre
el oferente del bien o servicio y el consumidor. En este sentido, la doctrina Internacional
ha sefialado que esta posicion de poder deviene obligatoriamente de una posicién de
subordinacion del destinatario, “como cuando se prevale de una relaciéon de especial
proximidad o confianza — sea familiar, laboral o de otra indole- que permita el ejercicio
de una influencia de cardcter extraordinario”, o una posicién de superioridad.

En este orden de ideas, esta Intendencia ha establecido como parametro para determinar
la existencia de la posicién de poder del operador econémico frente al consumidor, el
poder de mercado que ostentaria el operador investigado en el mercado relevante
preliminar analizado, lo indicado tiene como sustento en lo dispuesto en los articulos 5y
26 de la LORCPM.

En el presente caso, con base en el analisis econémico realizado por la Intendencia, la
Intendencia colige que los operadores econdémicos César Hernan Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE, no tienen una
posicion de poder, debido a que durante el afio 2019 no registraron ingresos en mercado
analizado, en este sentido, no mantendria la influencia indebida que obligadamente
demanda esta conducta.

Ademés, respecto de la letra e) del numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM, esto es,
précticas agresivas de acoso, coaccion e influencia indebida contra los consumidores, en
particular por la modalidad de suscripcién de contratos de adhesién que perjudiquen los
derechos de los usuarios y consumidores, conforme fue descrito, en parrafos anteriores,
esta Intendencia no identifica indicios con relacibn a comportamientos de los
denunciados por “acoso”, “coaccién” o “influencia indebida”, en consecuencia, la
modalidad de suscripcion de contratos de adhesién que podrian perjudicar derechos de
consumidores de forma particular, de ser el caso, deberia tratarse directamente tanto ante
la Defensoria del Pueblo, como ante un juez de contravenciones.

Por lo que, esta Intendencia considera que no existen elementos suficientes que permitan
identificar que los operadores econémicos César Herndn Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE S.A., hubieran
incurrido en actos de competencia desleal contenido en el numeral 10 literales a) y €) del
articulo 277 de conformidad con la LORCPM.
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Por otra parte, la recurrente indic6 que, la Intendencia estaria interpretando
errbneamente la norma, siendo que el legislador, habria establecido que todas las
practicas del numeral 10 del articulo 27 son practicas agresivas de acoso, coaccién e
influencia indebida. En ese orden de ideas, para sustentar su interpretaciéon argument6
que la Intendencia en caso de considerar lo contrario deberia justificar que las practicas
desleales del articulo 27 de la LORCPM son contrarias a los usos honestos a la luz del
articulo 25 de dicha Ley.

Asimismo, la recurrente manifesté que la Intendencia cit6 doctrina y sentencias de
Espafa, pero no queda claro si en la norma juridica de ese pais también se han
establecido ejemplos de acoso, coaccion e influencia indebida, y si en esos ejemplos esta
el aprovechamiento del desconocimiento del consumidor y los contratos de adhesion, de
no ser asi, es iloégico que se cite la legislacion de ese pais.

Ahora bien, respecto a las alegaciones relacionadas con las citas de doctrina juridica y
jurisprudencia extranjera realizadas por esta Autoridad, esta Intendencia aclara que
dicha doctrina es utilizada como fuente de derecho comparado internacional y a modo
referencial, la cual permite motivar de mejor manera el acto administrativo, no siendo
determinante en el analisis de los hechos y en el pronunciamiento de esta dependencia.

Por otra parte, respecto de la erronea interpretacion, esta Intendencia considera que en
el analisis realizado no se analiz6 inicamente el titulo del numeral 10 del articulo 27, sino
las practicas desleales denunciadas por la recurrente, las cuales fueron, el
aprovechamiento de la debilidad o del desconocimiento del consumidor y la suscripciéon
de contratos de adhesion que perjudiquen los derechos de los usuarios y consumidores,
conforme manda la Ley.

En ese sentido, respecto a la practica de aprovechamiento de la debilidad del
consumidor, la Intendencia descart6 dicha practica por lo siguiente:

En el presente caso, conforme la descripcion de la denuncia y del escrito de explicaciones,
esta Autoridad considera que no existen indicios de que los operadores econdémicos César
Hernin Polanco Endara (CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION
CONSTRUCCOMMERCE S.A., hubieran realizado ofertas especialmente molestas a
la denunciante, pues conforme los indicios aportados, la sefiora Betty Andrango se habria
enterado de los servicios del operador Cesar Hernan Polanco Endara por publicidad
realizada por la red social “Facebook”.

De igual forma, esta Intendencia no cuenta con indicios de la existencia de amenazas o
uso de fuerza en la comercializacion del servicio ofrecido por los
denunciados; por lo que la Intendencia no identifica la existencia de posibles actos de
acoso o coaccion contra los consumidores.

Ahora bien, respecto a la influencia indebida, la doctrina y legislaciones internacionales,
coinciden en que, para identificar la configuracion de esta conducta necesariamente debe
existir una posicion de poder en relacion con el consumidor para ejercer presiéon y que
producto de esta, se limite de manera significativa la capacidad de decisiéon del
consumidor.
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En consecuencia, corresponde analizar qué tipo de posicion de poder puede existir entre
el oferente del bien o servicio y el consumidor. En este sentido, la doctrina Internacional
ha sefialado que esta posicion de poder deviene obligatoriamente de una posicién de
subordinacién del destinatario, “como cuando se prevale de una relacién de especial
proximidad o confianza — sea familiar, laboral o de otra indole- que permita el ejercicio
de una influencia de cardacter extraordinario”,’” o una posicion de superioridad.8

(...) En el presente caso, con base en el analisis econémico realizado por la Intendencia,
la Intendencia colige que los operadores econdmicos César Hernan Polanco Endara
(CONSTRUCTORES EC) y CORPORACION CONSTRUCCOMMERCE, no tienen una
posicion de poder, debido a que durante el afio 2019 no registraron ingresos en mercado
analizado, en este sentido, no mantendria la influencia indebida que obligadamente
demanda esta conducta (...)

En este sentido, se evidenci6 que los hechos denunciados no se encasillan con los
parametros constitutivos de la conducta desleal contenida en el numeral 10 del articulo
27 de la LORCPM. Al respecto, la LORCPM establece:

10.- Practicas agresivas de acoso, coaccion e influencia indebida contra los
consumidores.- Se consideran practicas desleales, entre otras:
a) El aprovechamiento de la debilidad o del desconocimiento del consumidor.

Es decir, la conducta que el legislador considera, son las practicas agresivas de acoso,
coaccidn e influencia indebida, en las diferentes modalidades contenidas en los literales
a) hasta la e), por lo cual, para la tipicidad de la conducta de Practicas Agresivas, se
debera identificar los parametros de tipo acoso, coaccion e influencia indebida, situacion
que no ha sido demostrada en el presente expediente.

En este punto, es importante sefalar, que si bien la legislaciéon espafiola corresponde a
otro ordenamiento juridico, no hay que desconocer que fue fuente de inspiracién de
nuestro legislador, la Ley de competencia desleal de dicho pais, contempla:

Articulo 8. Practicas agresivas.

1. Se considera desleal todo comportamiento que teniendo en cuenta sus caracteristicas y
circunstancias, sea susceptible de mermar de manera significativa, mediante acoso,
coaccion, incluido el uso de la fuerza, o influencia indebida, la libertad de
eleccidon o conducta del destinatario en relacion al bien o servicio y, por consiguiente,
afecte o pueda afectar a su comportamiento econémico.

A estos efectos, se considera influencia indebida la utilizacion de una posicion de poder
en relacion con el destinatario de la practica para ejercer presion, incluso sin usar fuerza
fisica ni amenazar con su uso.

17Vid. TATO PLAZA, A: La reforma de la Ley de Competencia Desleal, op.cit, pag. 196. Citado por Andra
Nemet http://uvadoc.uva.es/bitstream/handle/10324/37075/TFG-N.1151.pdf?sequence=1&isAllowed=y
18 Sergio Castro Gonzalez. https://core.ac.uk/download/pdf/225143466.pdf
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2. Para determinar si una conducta hace uso del acoso, la coaccién o la influencia indebida
se tendran en cuenta:

a) El momento y el lugar en que se produce, su naturaleza o su persistencia.
b) El empleo de un lenguaje o un comportamiento amenazador o insultante.

¢) La explotacién por parte del empresario o profesional de cualquier infortunio o
circunstancia especificos lo suficientemente graves como para mermar la capacidad de
discernimiento del destinatario, de los que aquél tenga conocimiento, para influir en su
decision con respecto al bien o servicio.

d) Cualesquiera obstaculos no contractuales onerosos o desproporcionados impuestos
por el empresario o profesional cuando la otra parte desee ejercitar derechos legales o
contractuales, incluida cualquier forma de poner fin al contrato o de cambiar de bien o
servicio o de suministrador.

e) La comunicacién de que se va a realizar cualquier accién que, legalmente, no pueda
ejercerse. (Enfasis anadido)

En consecuencia, conscientes de las diferencias y semejanzas normativas entre cada
legislacion, es importante resaltar que para la investigacion de practicas agresivas, es
necesario, la demostracion de los parametros referido, situacion que en el expediente No.
SCPM-IGT-INICPD-010-2021 no se evidencio.

Por otra parte, respecto de la practica de suscripcion de contratos de adhesion que
perjudiquen los derechos de los usuarios y consumidores, esta Intendencia consider6
como elemento previo para la existencia de dicha conducta la presencia de acoso,
coacciéon o influencia indebida de forma previa o al momento de la suscripcion del
contrato de adhesion.

Cabe indicar que, incluso esta Intendencia en su analisis aclar6 que, dada la naturaleza
de los hechos denunciados, es decir, una afectacion particular, la recurrente puede
denunciar dichos hechos ante la Defensoria del Pueblo, ya que a priori dicha entidad es
la competente para conocer los reclamos y quejas por la violacion o inobservancia de los
derechos fundamentales de los consumidores; o de forma paralela, demandar ante los
jueces de contravenciones al operador econémico denunciado.

En tal virtud, esta Intendencia considerando que el anélisis realizado en la resolucion de
6 de agosto de 2021 en relacion a las practica desleal contenidas en los literales a) y e)
del numeral 10 del articulo 27 de la LORCPM se encuentra motivado y sustentado, con
base en el ordenamiento juridico vigente, jurisprudencia, doctrina y, principalmente
tomando en cuenta los elementos constantes en el expediente al momento de resolver,
no existe mérito para reconsiderar el archivo de la investigacion en dicha conducta, por
lo que, niega la pretension de la recurrente.

4. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, al disponer el

archivo de la investigacion de la conducta de violacion de normas
vulnero lo determinado en los articulos 56 y 57 de la LORCPM?
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En relacién a este punto, la recurrente sefial6 que disponer el archivo parcial de la
denuncia en relacidon a las conductas de violacién de normas sin haber realizado una
investigacion exhaustiva, violenta lo establecido en los articulos 56 y 57 de la LORCPM.

En ese orden de ideas, esta Intendencia tiene en cuenta que el articulo 56 de la LORCPM,
determina que:

“Vencido el término sefialado en el articulo anterior, el 6rgano de sustanciaciéon debera
pronunciarse sobre el inicio de la investigacion en el término de diez dias. Si estimare que
existen presunciones de la existencia de alguna de las infracciones previstas en esta ley,
mediante resoluciéon motivada ordenara el inicio de la investigacién, sefialando el plazo
de duracién de la misma, plazo que podra ser ampliado si fuere necesario.

El procedimiento de investigacion se regira por las disposiciones constantes en la seccion
primera del presente capitulo.

El proceso previo a la investigacion, asi como la fase investigativa seran de caracter
reservado, excepto para las partes directamente involucradas.

Cuando la investigaciéon se refiera a entidades del Sistema Financiero Nacional,
obligatoriamente deberd contarse con la Superintendencia de Bancos y la
Superintendencia de Economia Popular y Solidaria, en sus ambitos.”

Por su parte, el articulo 57 ibidem, establece que:

“Si el 6rgano de sustanciaciéon considera satisfactorias las explicaciones del denunciado,
o si concluida la investigacion no existiere mérito para la prosecucion de la instruccion
del procedimiento, mediante resolucién motivada ordenara el archivo de la denuncia.”

En este sentido, conforme el articulo 56 de la LORCPM, en caso de existir presunciones
de la existencia de las infracciones establecidas en la ley, de forma motivada el 6rgano de
investigacion ordenara el inicio de investigacion. Por otra parte, conforme el articulo 57
de la LORCPM, el 6rgano de sustanciaciéon podra ordenar el archivo de la investigacion
de forma motivada, en caso de considerar satisfactorias las explicaciones o si concluida
la investigacién no existiere mérito para la prosecucion de la investigacion.

En ese orden de ideas, las normas citadas son supremamente claras al establecer que no
es obligacion de la Intendencia resolver el inicio de una investigacion en todos los
expedientes iniciados por denuncia, asi como tampoco se puede inferir, conforme el
articulo 57 de la LORCPM, que esta Autoridad tnicamente puede disponer el archivo
después de sustanciar una investigacion exhaustiva como erréneamente refiere el
recurrente. Es necesario mencionar que, conforme determina el articulo 61 del
Reglamento a la LORCPM, el lapso de tiempo que existe entre la presentacion de la
denuncia y la emision de la resolucion es considerada como investigacion previa, dentro
de dicho periodo, esta Autoridad no solo que procedi6 con el analisis de las conductas
denunciadas, sino que ademéas valor6 informacion de acceso publico, asi como los
elementos recabados en el marco de las actuaciones previas, y que obran del expediente.
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En adicién, si bien en el expediente SCPM-IGT-INICPD-010-2021, el denunciado no
present6 explicaciones, esta Intendencia realiz6 un analisis exhaustivo de los elementos
constantes dentro del expediente, y en consecuencia resolvi6 de forma motivada el
archivo de dos de las conductas denunciadas por no encontrar méritos o indicios
minimos para proseguir la investigacion.

En este sentido, esta Intendencia considera que, disponer el archivo de la investigacion
en la etapa previa del expediente no vulnera el articulo 56 y 57 de la LORCPM,
principalmente debido a que la decision de la Intendencia fue motivada con base en los
elementos facticos y normativos constantes dentro de la resolucion de 6 de agosto de
2021, cumpliendo de esta forma con el pardmetro de motivacion exigido por dichos
articulos.

5. ¢La INICPD, en su resolucion de 6 de agosto de 2021, no analiz6 y
tenia la obligacién de analizar todos los mercados denunciados?

Finalmente, respecto de este problema juridico, cabe indicar que, el articulo 5 de la
LORCPM, en su parte pertinente, establece lo siguiente:

A efecto de aplicar esta Ley la Superintendencia de Control del Poder de Mercado
determinara para cada caso el mercado relevante.El mercado del producto o
servicio comprende, al menos, el bien o servicio materia de la conducta
investigada y sus sustitutos. (Enfasis afiadido)

En tal sentido, la resolucion del 6 de agosto de 2021, dictada dentro del expediente
SCPM-IGT-INICPD-010-2021, parti6 de un analisis del producto o servicio focal que se
discute en la presente investigacion, para lo cual, el equipo de la Intendencia se plante6
las siguientes interrogantes:

1. ¢Cudl es el problema especifico a ser examinado?
2. ¢Cudl es el producto o area focal?

En este orden de ideas, la INICPD parti6 del andlisis de los actos que habrian
desencadenado el cometimiento de las posibles practicas desleales y posteriormente
identifico cuél seria el producto focal de la investigaciéon. Todo esto con la finalidad de
orientar el andlisis de las subsecuentes fases de investigacion.

En tal sentido, una vez analizados los hechos que han sido descritos en la denuncia, asi
como los hechos relacionados con las caracteristicas de los bienes y servicios objeto de
investigacion, a criterio del denunciado, seria: a) Comercializacién de terrenos en
Alangasi; b) Intermediacion en la compra y venta de terrenos en Alangasi; c)
Presentacion de los servicios inmobiliarios en Alangasi; d) Servicios y gastos juridicos
inmobiliarios en Alangasi; e) El asesoramiento financiero para la obtenciéon de créditos;
f) El servicio de diseno arquitectéonico del bien inmueble, en Alangasi; g) El
asesoramiento juridico para todo el proceso de adquisicion del bien; h) La asesoria
comercial para la obtencion del bien inmueble. Esta Intendencia considera que los tres
primeros mercados estan relacionados con el producto identificado como objeto de
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investigacion, mientras que los otros no estan directamente relacionados, en su lugar,
resultan ser complementarios y opcionales, por lo que no fueron considerados por esta
Intendencia.

En ese orden de ideas, esta Intendencia conforme lo indic6 en el analisis del primer
problema juridico, la denuncia no es vinculante para la investigacién sino que se trata de
un indicio o de una forma en que la administracion llega a tener conocimiento de posibles
conductas desleales, por lo que, en el caso del mercado, dicho documento brinda una
referencia de los posibles mercados a investigar, siendo la Autoridad la que analiza y
centra su anélisis en el producto o servicio en el que se verian reflejadas las posibles
distorsiones generadas por el cometimiento de una o varias practicas desleales.

En tal virtud, esta Autoridad, conforme lo determinado en el articulo 5 de la LORCPM,
no tiene la obligacion de investigar todos los mercados sefialados por el denunciante en
su escrito de denuncia, toda vez que dicho documento no es vinculante para esta
Autoridad, asi como la determinacion del mercado relevante le corresponde a la
Superintendencia de Control del Poder de Mercado y no al denunciante, siendo en el
presente caso, a la Intendencia Nacional de Investigacion y Control de Practicas
Desleales.

Ademas, cabe indicar que en la etapa de investigacion preliminar corresponde hallar
posibles indicios sobre la existencia de las conductas investigadas y realizar un analisis
preliminar del mercado relevante, lo indicado de conformidad con lo establecido en el
articulo 62 del Reglamento de Aplicacién de la LORCPM, que dispone: “ La resolucién
de inicio de la etapa de investigacion debera contener como minimo (...) las
caracteristicas de los bienes o servicios, asi como los bienes o servicios similares
presuntamente afectados...”, por lo que, esta Autoridad actud en estricto apego de los
requisitos del ordenamiento juridico ecuatoriano.

En ese sentido, esta Intendencia considera que no ha violentado ninguna norma, por lo
que deshecha la objecién planteada por el operador econémico.

RESOLUCION.- En virtud de los antecedentes y consideraciones expuestas y en
ejercicio de mi potestad para resolver el presente recurso RESUELVO:

PRIMERO.- Negar el recurso de reposicion presentado por el operador econémico la
sefiora BETTY ENID ANDRNAGO USHINA en contra de la resolucién de 06 de agosto
de 2021, expedida dentro del expediente SCPM-IGT-INICPD-010-2021; y, en
consecuencia ratificar la resolucion de marras.

SEGUNDO.- Se deja a salvo el derecho de la recurrente a interponer los recursos que
prevé el ordenamiento juridico.

TERCERO.- Una vez que el presente acto administrativo haya causado estado,
notifiquese la presente resoluciéon a la Intendencia General Técnica y se proceda a la
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publicacion de la presente resolucion conforme lo dispuesto en la Ley Organica de
Regulacion y Control del Poder de Mercado y su Reglamento.

CUARTO.- Continte actuando como secretaria de sustanciaciéon dentro del presente
expediente administrativo la abogada Wendy Paola Betancourt.- NOTIFIQUESE.-

Abg. Carlos Alvarez Duque
INTENDENTE NACIONAL DE INVESTIGACION Y CONTROL DE
PRACTICAS DESLEALES
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