
BUENOS AIRES, _ . 6 JUN ZOO 6 

VISTO el Expediente N° S01:0230114/2005 del Registro del MINISTERIO DE 

ECONOMIA Y PRODUCCION, y * 

CONSIDERANDO: 

Que el expediente citado en el Visto, se inicio como consecuencla de ia 

denuncia efectuada por el senor Don Eduardo GULESSERIAN (M.I. N° 10.463.531), titular 

de la mmobiliaria GULESSERIAN PROPIEDADES, ante la COMISION NACIONAL DE 

DEFENSA DE LA COMPETENCIA, organismo desconcentrado en la orbita de la 

SECRETARIA DE COORDINACION TECNICA del MINISTERIO DE ECONOMIA Y 

PRODUCCION, a la empresa SHENK S.R.L., por presunta infraccion a la Ley N° 25.156. 

Que con fecha 15 de julio de 2005, la denunciante presento su denuncia y 

manifesto que GULESSERIAN PROPIEDADES desarrolla su actividad en ia misma zona 

geografica que la denunciada, el barrio de Palermo de ia CIUDAD AUTONOMA DE 

BUENOS AIRES (foja 2). 

Que destaco la denunciante que, la sede de la mmobiliaria afectada por ios 

hechos denunciados se encuentra en el inmueble sito en ia Avenida Cordoba N° 4702 

unidad funcional UNO (1), y que es un local en ia planta baja (foja 3). 

Que manifesto que, en el piso superior, ocupando una superflcie similar y con 

Ios mismos metros al exterior, se encuentra la unidad funcional DOS (2) que es de 

proptedad de la empresa VABECOR S.A, la cual se encontraria vinculada estrechamente a 

la denunciada (foja 3). 

/Que agrego que, la denunciada promocionaria de forma falsa la venta o alquiler 

de la^-prppiedad de la unidad funcional DOS (2), coiocando carteles que promocionan la 
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operacion correspondiente, y luego agrega otros carteies indicando que la propiedad se ha 

vendido (foja 5). 

Que destacd que, de esta forma ia empresa SHENK S.A. se estableceria como 

referenda promocional sobre el local de GULESSERIAN PROPiEDADES, cuyo objeto seria 

generar la faisa idea ante ei publico consumidor de haber sido seieccionada coino 

inmobiliaria de la transaccion sobre la propiedad de la vivienda del primer piso, en 

detrimento de GULESSERIAN PROPiEDADES, cuyo local se encuentra en planta baja (foja 

6). 

Que la denuncia fue ratificada con fecha 12 de agosto de 2005, de conformidad 

con las disposiciones de ios Articulos 175 y 176 del Codigo Procesal Penal de la Nacion, de 

aplicacion supletoria de acuerdo a lo establecido en ei Articuio 56 de la Ley N° 25.156 (foja 

166). 

Que del analisis efectuado por ia COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA 

COMPETENCIA, y de las constanclas obrantes en las presentes actuaciones, surge la 

existencia de un confiicto que resuita ajeno a la normativa de Defensa de la Competencia, y 

a la competencia que la misma atribuye a este organismo. 

Que cabe precisar, que para que un acto o conducta encuadre como una 

infraccion a la Ley N° 25.156, debe tener por objeto o efecto una limitacion, restnccion, 

falseamiento o distorsion de la competencia, o bien debe constituir un abuso de posicion 

dommante en un mercado y, ademas, debe tener potencialidad suficiente para afectar el 

interes economico general, tal como lo establece en su Articuio 1 ° la Ley N° 25.156. 

Que dadas las caracteristicas de la conducta denunciada se observa que 

podria existir un desvio de clientes, el cual podria ser encuadrado en la Ley N° 22.802 de 

Lealtad Comercial. 

— / / Que la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA 

/ 
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considera que Ia conducta traida a consideracion no amerita un mayor despliegue 

procedimental ya que no encuadra en las previsiones del Articulo 1° de la Ley N° 25.156 por 

lo cual no reviste entidad suficiente para afectar el interes ecQnomico general, unico bien 

tuteiado por la Ley N° 25.156, correspondiendo que las mismas sean remitidas a Ia 

Direccion de Lealtad Comercial, dependiente de la Direccion Nacional de Comercio Interior 

de la SUBSECRETARIA DE DEFENSA DEL CONSUMIDOR de la SECRETARiA DE 

COORDINACION TECNICA del MINISTERIO DE ECONOMIA Y PRODUCCION a fin de que 

esa dependencia se expida en el marco de su competencia. 

Que ia COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA ha 

emitido su dictamen y aconseja al serior Secretario ordenar el archivo de las presentes 

actuaciones de conformidad con lo previsto en el Articulo 29 de ia Ley N° 25,156 y disponer 

la remision de copia certificada de lo actuado a la Direccion de Lealtad Comercial'-a Ios fines 

que pudieren corresponder. 

Que el suscripto comparte Ios terminos del dictamen emitido por la COMISION 

NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA, al cual cabe remitirse en honor a ia 

brevedad, y cuya copia autenticada se incluye como Anexo I y es parte integrante de la 

presente resolucion. 

Que el infrascnpto es competente para el dictado del presente acto en virtud de 

lo establecido en ei Articuio 58 de la Ley N° 25.156, 

Porello, 

EL SECRETARIO DE COORDINACION TECNICA 

RESUELVE: 

ARTICULO 1°.- Ordenase el archivo de Ia denuncia efectuada por el senor Don Eduardo 

GULESSERIAN (M.I. N° 10.463.531) de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 29 de la 
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ARTICULO 2°.- Remitase copia certificada de lo actuado a la Direccion de Leaitad 

Comercial, dependiente de ia Direccion Nacional de Comercio Interior de la 

SUBSECRETARIA DE DEFENSA DEL CONSUMIDOR de Ia SECRET^RIA DE 

COORDINACION TECNICA del MINISTERIO DE ECONOMIA Y PRODUCCION a los fines 

que pudieren corresponder. 

ARTICULO 3°.- Considerase parte integrante de la presente resoiucion, al dictamen ernitido 

por la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCE, organismo 

desconcentrado en la Orbita de la SECRETARIA DE COORDINACION TECNICA del 

II 
MINISTERIO DE ECONOMIA Y PRODUCCION, de fechaffi/de febrero de 2006, que en 

CUATRO (4) hojas autenticadas se agregan como Anexo i $ ja presente medida. 

ARTICULO 4°.- Reg'istrese, comun'iquese y archivese. '"'" ,/ 

RESOLUCIONSCTN0 f 4 

UC.MAW0GUIU.ERM0 MORENO 
SECRETARY DE COOfiDINACION TECNICA 
MMSTERIO DE ECONOMIA Y PRODUCCION 



Expte. N° S01:0230114/2005 (C. 1049) DG-FD/DP 

D i c t a m e n N 0 ^ ^ ^ 

BUENOS AIRES, :J b --1- ^008 

Senor Secretario: 
» 

Se eleva a su consideracion el presente Dictamen refendo a las actuaciones que tramitan 

bajo Expediente N° 064-014813/00, caratulado "INMOBILIARIA GULESSERIAN S/ 

SOLICITUD DE INTERVENCION CNDC (C. 1049)"; iniciadas en virtud de la denuncia 

formulada por el Dr. Marcelo Adolfo Hamra, en su caracter de apoderado de Eduardo 

Gulesserian, contra SHENKS.R.L. por presuntas practicas vioiatorias de la Ley 25.156. 

I. SUJETOS INTERVIN1ENTES. 

1. La denunciada SHENK S.R.L. (en adelante "SHENK"), es descripta por la denunciante 

como una empresa controlada por la familia del arquitecto Vahan Berberian e hijos, ya 

que asi rezan sus anuncios; su actividad principal es inrnobiliaria. 

2. El denunciante es apoderado de Eduardo Gulesserian, quien seria el titular de una 

inrnobiliaria que gira en plaza bajo ei nombre de fantasia de GULESSERIAN 

PROPIEDADES (en adelante "GULESSERIAN"). 

II. LA DENUNCIA. 

3. El dia 15 de julio de 2005 el Dr. Marcelo Hamra, en representacion de Eduardo 

Gulesserian realize una presentacion en la que formulo una denuncia contra SHENK y 

solicito el cese de las practicas que serian vioiatorias de la Ley N° 25.156, y se aplicaran 

las multas correspondientes. 

4. El denunciante expreso que GULESSERIAN desarrolla su actividad en la misma zona 

geografica que la denunciada, el barrio de Palermo de esta ciudad. 

5. De acuerdo a lo informado, la sede de la inrnobiliaria afectada por los hechos 

denunciados se encuentra en ei inmueble sito en Avenida Cordoba 4702 unidad 

funcionai 1, y que es un locai en la Planta Baja. 
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6. Expuso que en el piso superior, y, de acuerdo a las fotografias obrantes a fs. 32/37, 

ocupando una superficie similar y con ios mismos metros al exterior, se encuentra la 

unidad funcional 2 de que desde el ano 1994 es de propiedad de VABECOR S.A. (en 

adeiante VABECOR). 

7. Segun ei razonamiento del denunciante, esa adquisicion tuvo como objeto "el 

entorpecirniento de la actividad inmobiliaria" de GULESSERIAN. Sustento esta 

afirmacion en el hecho que VABECOR se encontraria vinculada "estrechamente" a 

SHENK, y que evidencia de ello es la composicion dei nornbre. Asi, VABECOR estaria 

conformada por las primeras ietras de Vahan Berberian y Cordoba. 

8. SHENK, siempre de acuerdo a lo denunciado, promocionaria de forma falsa la "venta 

y/o aiquiler" de la propiedad de la unidad funcionai 2, colocando carteles que 

promocionan la operacion correspondiente, y luego agrega otros carteles indicando que 

la propiedad se ha vendido. Ello lo documento mediante actas notariales y fotografias 

(fs. 32/52), de fechas 1 de diciembre de 2003 y 7 de junio de 2005. 

9. De esta forma SHENK se estableceria como referenda promocional sobresej local de 

GULESSERIAN, cuyo objeto seria generar la falsa idea ante el publico consumidor de 

haber sido seleccionada como inmobiliaria de la transaccion sobre la propiedad de ia 

vivienda del primer piso, en detrimento de GULESSERIAN, cuyo local se encuentra en 

planta baja. 

10. Destaco el denunciante que en los autos "GULESSERIAN, Eduardo c/GONZALEZ, 

Beatriz y otro s/DENUNCIA DE DANO TEMIDO", Expediente N° 30.851/1999, que 

tramitara por ante el Juzgado Nacionai en lo Civil N° 107, de esta ciudad, el socio 

gerente de SHENK, Agob Horacio Berberian, reconocio tacitamente ese efecto. Asi se 

afirmb "... esa decisi6n del propietario del piso superior obviamente desacredita a la 

inmobiliaria de Eduardo Gulesserian, ya que su propio consorcista (en edificio que esta 

sujeto a la ley de Propiedad Horizontal) dio a otra inmobiliaria en venta dicha 

propiedad..." (fs. 6 y 86 vta.). 

11. En este razonamiento, el denunciante agrega que esta eleccion no seria obietada por 

su parte en el caso que fuera cierta, pero ello no seria asi, pues ia unidad no se habria 

vendido ni aiquilado en ese iapso. 

12. El denunciante destaco que la nula actividad registral desde el ano 1994 demuestra que 

, ' • ? 

'IS / / 
/ / 



jamas se voivio a comercializar dicho snmueble, ya que es utilizada solamente con fines 

publicitanos. 

13. La violacion de la Ley de Defensa de la Competencia estaria dada por Ia generacion de 

una "... engafiosa idea de ser elegida por sobre otras inmobilianas, para la venta o 

locacion de la finca sita por sobre el locai comercial ..." de GULESSERIAN, "... 

intentando implicar con ello la sutil idea de ser la inmobiliana preferida aun cuando hay 

otra mas cercana, lo que de por si irnplica un engafio de proporciones al publico 

consumidor sobre la propia fama y prestigio...", 

14. Sobre la base de los argumentos resefiados, el denunciante solicito que se ordenara el 

cese de las practicas violatorias de ia Ley 25.156 y que se aplicaran las multas 

correspondientes. 

Ill EL PROCEDIMIENTO 

15. El dia 15 de julio de 2005, se recibio en esta Comision Naciona! la denuncia formuiada 

por el Dr. Marcelo Adolfo Hamra, en representacion de Eduardo Gullesenan, contra 

SHENKS.R.L. por violacion de la Ley 25.156. 

16. El dia 26 de julio de 2005 se ordeno citar a audiencia de ratificacion para el dia 12 de 

agosto del mismo ano a Ias15:00 hs. al Dr. Marcelo Adolfo Hamra. 

17. Mediante acta labrada el dia 12 de agosto de 2005, el apoderado de Eduardo 

GULESSERIAN ratified la denuncia de conformidad con lo establecido en el articulo 175 

del C.P.P.N, de aplicacion supletoria en virtud de lo establecido en el articulo 56 de la 

Ley N° 25.156. 

IV. ENCUADRAMIENTO JURIDICO ECONOMICO DE LA DENUNCIA. 

18. Esta Comision Nacional ha sostenido en reiteradas ocasiones que para determmar si 

una practica configura una conducta sancionable a la luz de la Ley N° 25.156, resulta 

necesario analizar tres aspectos basicos: a) Que se trate de actos o conductas 

relacionados con el intercambio de bienes o servicios; b) Que dichos actos o conductas 

impliquen una iimitacion, restricci6n, falseamiento o distorsion de ia competencia, o un 

abuso de posicion dominante; y c) Que de taies circunstancias resuite un penuicio ai 

interns econOmico general. 
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19. Por otra parte, de lo sefialado precedentemente surge claramente que, a ios efectos de 

(a Ley aplicable en las presentes actuaciones, deviene improcedente el tratamiento de 

hechos que solo impliquen agravios a intereses particuiares, por relevantes que ellos 

sean\ En Igual medida no se verifica una potencial afectacion al interes econornico 

general 

20. Del analisis de las constancias obrantes en !as presentes actuaciones surge la 

existencia de un conflicto que resulta ajeno a la normativa de Defensa de la 

Competencia, y a la competencia que la misma atribuye a este organisrno. 

21. El mercado inmobiliario se caracteriza por contar con una amplia variedad y cantidad de 

particlpantes, todos ellos compitiendo entre si, especlalizandose en algunos casos en 

un segmento del mercado. El mercado esta caracterizado por bajas barreras a la 

entrada, dados Ios bajos costos hundidos necesarios para comenzar a operar. Por ello 

es normal observar una alta entrada de participantes al mercado. Lo cuai hace 

improbable cualquterabuso de una eventual posicion dominante. 

22. Dadas las caracteristlcas de la conducta denunciada se observa que podria existir un 

desvio de clientes, el cuai podria ser encuadrado en la ley de lealtad comercial. 

23. En virtud de lo manifestado, esta Comision Nacional considera que la conducta traida a 

consideracion no encuadra en las previsiones del articulo 1° de la Ley N° 25.156, 

correspondiendo que las mismas sean remitidas a la Direccion de Lealtad Comercial a 

fin de que esa dependencia se expida en el marco de su competencia. 

V. CONCLUSION. 

24. Por las razones expuestas esta COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA 

COMPETENCIA aconseja al Senor SecretarSo de Coordinacion Tecnica proceder al 

archivo de las presentes actuaciones en virtud de lo establecido en el art. 29 de la Ley 

N° 25.156 (contrario sensu), y disponer la remision de copla certificada dy\d actuado a 

la Direccion de Lealtad Comercial a ios fines que pudieren corresponded / / 
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°6 trfftSî ETEMCW 

V 

HORAeio/$ALERNO 
C VOCAL 

COMJSION NATIONAL DE DEFENS, 
DE LA 60MPETENCIA 

IGIQNAL DE DgfEWi 

..fWfcCAL 

•MISION ftfiacpta 6t°DOE6eMX)0846/98 C. 454 caratulado "REMISE RlRST SRL TURISMO TRAVEL CAR Y 
OF WJ^g^f f tFRACClON LEY N° 22.262". 

/Jj/il 

file:///po-m4ii6n

