BUENOS AIRES, .. § JUN 2006

VISTO el Expediente N° 501:0230114/2005 del Registro del MINISTERIO DE

ECONOMIA Y PRODUCCION, v . | : »

CONSIDERANDO:

Que el ekpéd_iente citado en el Visto, se inicld como consecusncia .de la
denuncia éfect_ﬁada por el sefior Don Eduardo GULESSERIAN (M.I; NP 1.0.463.531), titular
de la inmobiliaria GULESSERIAN PROPIEDADES, ante la COMISION NACIONAL DE
DEFENSA DE LA C'OM'PETENCIA, organismo  descongentrado en la orbita de la
SECRETARIA DE COORDINACION TECNICA del MINISTERIO DE ECONOMIA Y
PRODUCC!ON, a la empresa SHENK S.R.L., por presunta infraccion a fa Ley N°%25.156.

| Que con fecha 15 de julic de 2005, la denun_ciante presento su denuncia y
manifesté que GULESSERIAN PROPIEDADES desarrofia su actividad en la misma zona
geografica que la demunciada, el barric de Palermo de la CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS AIRES (foja 2).

Que destact la denunciante que, la sede de la inmobiliaria afecta'da por 10s
hechos denunciados se. enctentra en él inmueble sito en [a:Avenida Cdordoba N“ 4702
~unidad funcion_él UNQO (1}, y gque es un local en ja planta baja (lfoj'a 3).

- Que manifesfb que, en el piso superior, ocﬁpando una supérﬁcie similar y con
los mismos metros al exteror, se encuentra la unidad funcional DOS (2) qué es de
propiedad de la émpresa VABECOR S.A. la cual se encontraria vinculada estrechamente a
la denunciada {foja 3).

/"due agrego que, la denunciada prdmocmnaria ae' forma falsa la venta o alquiler

- de la-Prgpiedad de la unidad funcional BOS (2), colocande carteles que promocionan la
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operacién correspondiente, y luego agrega otros carteles indicando que la propiedad se ha .
vendido (foja 5).

Que destacd qf.le, de esta forma la empresa SHENK S.A. se establecaria comg
referencia promocional .sc.)b're el local de GULESSERIAN PROPIEDADES, cuyo obieto seria
generar la falsa idea ante el plblico consumidor de haber sido seleccionada como
inmobiliaria de fa transacci.én sobre Ia propiedad de la vivienda del primer piso, en
detrimento de GULESSERIAN PROPIEDADES, cuyo local se encuentra en planta baja (fola
8).

Que la denuncia fue ratificada con fecha 12 de agosto. de 2005‘ de conformidad
con las disposiciones de los Artlcu!.os 175 y 176 del Codigo Procesal Penal de fa Nacidn, de

aplicacién supletoria de acuerdo a lo estabiecido en ei Articulo 56 de la Ley N° 25_.156 ffoja

.~

166). R
| Que del andlisis efectuado por ia COM[S!ON NACIONAL DE DEFENSA DE LA
COMPETENCIA, y de las constanqias obrantes en las presentes achliaciones, surge la
existencia de un conflicto que resulta ajenc a la normativa de Defensa de la Competencia, y
a. la c'ompetencia que fa mismé atribuye a este organismo.
| Que cabe précisér. que para gque un acto o conducta 'encua_dre como Qné

infraccion a la Ley N° 25.158, debe tener por objeto o efecto una limitacién, restrlcci_éh,
falseamiento o distorsién de la competencia, o bien debe constituir un abuso de posicidn
dominante en un mercado y, ademas, debe tener poténcialidad suficiente para afectar el |
interés economico general, tal _comb ld establece en su Articulo 1°la Ley N° 25.156.

- Que dadas las c'ar:.acterist]cas de la conducta denunciada se observa gue
podria existir un desvio de clientes, el cual podria ser encuadrado en la Ley N° 22.802 de-
Lealtad Comercial

I

/ Que la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA
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considera que la conducta traida a consideracién no amerita un mayor desp[ieg.ue
procedimenta_l.ya que no encuadra en las previsiones del Articulo 1° de la Ley N‘5 25.156 por
o cuél no reviste entidad _suﬁciente para afectar el interés ecenomico general, unico bien .
tutelado por la Ley N° 251586, correspondiende que las mismas sean remi‘tidés a la
._Direccic'm de Lealtad Comercial, dependiente de la Direccidn _Nacional de Comercio Inter:lor
de la SUBSECRETARiA DE DEFENSA DEL CONSUMIDOR de la SECRETARIA DE
COORDINACION TECNICA del MINISTERIC DE ECONOM[A.Y PRODUCCION a fin de que
esa dependencia se expi(da. en el marco de su competencia.
Que ia COM!SiON NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA ha
| emitido su dic_tamen y aconseja al sefior Secretario ordenar el archivo de las presentes
actuaciones de confo_rrﬁ_idad con lo previsto en el Articulo 29 de ta Ley N° 25,156 v .dispo'ner'
la remision de copia certificada de lo actuado a la Direccién de Lealtad Comerci;i'a los fines
que pudieren correSpon_der. _
Que e suscripto comparte los términos del dictamen emitido por la COMIS.ION
NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA, al cual bébe remitirse en horor a la
brevedad, y cuya copla .autenticlada.se inciuye come Anexo | y es parie in.t'egrante'de ia
presente resolucion. |
Qu_é el infrascri_pto es competente para el dictado del presente acto en virtud de

lo establecido en el Articuio 58 de la Ley N°® 25,156,

Por elio,
 EL SECRETARIO DE COORDINAGION TEGNICA
RESUELVE:
ARTICULO 1°.- Ordénase el archivo de ia denuncia efectdada por el sefior Don Eduardo

GULESHERIAN (M.I. N° 10.463.531) de conformidad con lo dispuesto en el Articuio 29 de ia
d
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Ley N° 25,158,

" ARTICULO 2°- Remitase copia certificada de lo actuado a la Direccién de lLealtad
Comercial, dependiente de I[a Direccién Nacional de Comercio Interior de la
SUBSECRETARIA DE DEFENSA DEL CONSUMIDOR de Ia SECRET&E\RIA DE
COORDINACION TECNICA d.el MINISTERIO DE ECONOMiA Y PRODUCCION a los fines
que pudieren Cc)rrespon.der.

ARTICULO 3° - Considérase parte integrante de la presente resolucién, al dictamen emitido

por la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA GOMPETENCIA, organismo

desconcentradd en la orbila de la SECRETARIA DE C?ﬁB[NACION TECNICA dej

MINISTERIO DE ECONOMIA Y PRODUCCION, de fecha /B de febrero de 2006, que en

i

CUATRO (4) hojas autenticadas se agregan como Anexo | 4 |a presente meadida.

ARTICULO 4° - RegiStresé‘ comUniCIuese y archivese, .~

RESOLUCION SCT N® ﬁ d. |

3
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. LIC. MARIO GUILLERMO MOREKO
SECRETARI} DE CODRDINACIGN TECNICA
MHSTERKD DE ECONOMA Y FRODUCCION
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Expte. N° S01;0230114/2005 (C, 1048) DG-FD/DP
Dictamen N°® 531

A R TaTa T
BUENOS AIRES, « & ¢ 2000

Sefior Secretario;

L

Se eleva a su consideracion el presente Dictamen referido a las a'ctuac_iones que framitan
bajo Expediente N° 064-014813/00, caratulado “INMOBILIARIA GULESSERIAN S/
SOLICITUD DE INTERVENCION CNDC (C. 1049)", iniciadas en virtud de ta denuncia
formulada por el Dr. Marcelo Adolfo Hamra, en su caracter de apoderado de 'E_duard_o
Gulesserian, contra SHENK SR.L por presuntas practicas vioiatorias de la Ley 25.156.

|. SUJETOS INTERVINIENTES.

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 ¢ hijos, ya-

que asl rezan sus anuncios; su actividad principal es inmoblliana.

2. El denunciante es apoderade de Eduardo Gulesserian, quien seria el litular de una
inmobiliafta_que gira en plaza bajc el nombre de fantasia de GULESSERIAN
PROPIEDADES (en adelante “GULESSERIAN").

Il LA DENUNGIA.

3. El dfa 15 de julio de 2005 el Dr. Marcelo Hamra, en representacion de Eduardo
Gulesserian realizd una presentacitn en la que formuld una denuncia contra SHENK y
solicitd el cese de las practicas que serian violatorias de la Ley N° 25.156, y se aplicaran.
las multas correspondienies._ | :

4. El denunciante expresd qué GULESSERIAN desarrolla su actividad en la misma zona

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

5. De acuerdo a lo informado, la sede de la inmobiliaria afectada por los hechos
denunciados se encuentra en el inmueble sito en Avenida Cérdoba 4702 untdad
func_ionaf 1, y que es un local en la Planta Baja.
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Expuso que en el pisc superior, y, de acuerdo a las fotografias oé:rantes a fs. 32/37.
ocupando una supetficte similar y con tos mismos metros al exierior, s¢ encuenira ia
unidad funcional 2 de que desde el afio 1994 es de propiedad de VABECOR S.A. (en
adelante VABECOR),

Seqgin el razonamlento del denunciante, esa adquisicién fuvo como objeto “el
entorpet:|m|ento de Ia actividad inmobiliaria” de GULESSERIAN. Sustents esta
afirmacién en el hecho que VABECOR se encontraria vinculada “estrechamente” a

- SHENK, y gue evidencia de ello es Ia composicion del nombre. Asi, VABECOR estaria

10.

1.

12.

conformada por las primeras letras de Vahan Berberian y Cérdoba.

SHENK, slempre de acuerdo a lo denundiado, promocionaria de forma falsa la “Qenta
y/lo alquiler” de la propiedad de la unidad funcional 2, colocando carteles que
promacionan la operacién correspondiente, vy luego agreg’a ofros carieles indicando que
la prop:edad se ha vendido. Ello lo documantd medaante ac:tas notarlales y fotografias
(fs, 32/52), de fechas 1 de dlmembre de 2003 ¥y 7 de junio de 2005.

De esta forma SHENK se estableceria como referencia 'promocional sobre~g| local de

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

haber sido seleccionada como inmobiliana de Ia transaccién sobre fa propiedad de la.

: viviend_&l del primer piso, en detrimenta de GULESSERIAN, cuya local se encuentra en

planta baja.

Destact el denunciante que.en los 'autos “"GULESSERIAN, Eduardo ¢/GONZALEZ,
Beatriz v otro s/DENUNCIA DE DANO TEMIDO", Expediente N° 30.851/1999, que
tramitara por ante el Juzgado Nacional en lo Civil N° 107, de esta.ciudad, el socio
gerente de SHENYK, Ag_ob Horacio Berberian, reconocid tacitaments ese efecto. Asl se
afirmo “.. esa decision del propietario del piso superior cbviamente desacredita a la
inmobiliaria de Eduardo Gulesserian, ya que su propio consoicista (en edfificio que esta
sujeto a la ley de Propiedad Horizontal) dic a otra inmobiliaria en venta dicha

propiedad...” {fs. 6 y 86 via,).

En este razonamiento, el denunciante agrega que esta eleccién no seria objetada por
su parte en el caso que fuera cierta, pero ello no seria asi, pues la unidad no se habria
vendido ni alquilado en ese lapso.

Et denunciante destacod que la nula actividad registral desde el afic 1984 demuestra que
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jamas se volio a comercializar dicho inmueble, ya que es utifizada solamente con fines

publicitanos.

13. La violacidn de la Ley de Defensa de la Competencia estaria dada por la generacion de
una “... engafiosa idea de ser elegida por sobre ofras inmobiliarias, para la venta o
locacion de la finca sita por sobre el local comercial ..” de GULESSERIAN, *..
ihtenta_ndo implicar con efio a sutil idea de ser Ia inmobiilana preferida ain cuando hay
ptra mas cercana, Ic.)' qUe de por si implica un engafio de proporc‘ionés al poblico -

consumidor sobre la propia fama y prestigio...”

14. Scbre la base de los argumentos resefiados, el denunciante solicité que se ordenara el
cese de ias practicas violatorias de ia Ley 25.186 y que se aplicaran las multas
correspondientes.'

1§l EL PROCEDIMIENTO

15, El dfa 15 de julio de 2005, se recibié en esta Comisién Nacional la denuncia fermulada-
por el Dr. Marcelo’ Adolfo Hamra, en representacién de Eduardo Gulleserian, contra

1,

SHENK S.R.L. por violacion de la Ley 25.1586, ~

16. El dia 26 de julio de 2005 se ordend citar a audiencia de ratificacidn para el dia 12 de
agesto del mismo afio a las15:00 hs. al Dr. Marcelo Adolfo Hamra.

17. Mediante acta iabracﬁa el dia 12 de agosto de 2005, el apoderado de Edu_ardb
GULESSERIAN rafificd '|ai denuncia de conformidad con lo estabiecido en e amcuid 178
del C.P.P.N, de aplicacién 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 Comisién Nacional ha Sostenido en reiteradas ocasiones que para determmnar sl
- una préct[ca configura una conducta sancionable a la luz de la Ley N® 25156, resulta
necesario analizar fres asneotos basicos: a) Que se trate de actos o conductas
relacionados con el intercambio de bienes o servicios; b) Que dichos actos o conductas
lmpllquen una limitacion, restriccion, faiseamiento o dlstorsmn de ia competenma o un
abuso de posicién dominante; y ¢} Que de faies circunstancias resulte un peruicio al
interés economico general, '
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19. Por otra parte, de lo sefialado precedentemente surge claramente que, a iés_ efectos de
la Ley aplicable en Iés presentes actuaciones, deviene improcedente el tratamienlo de
hechos que sdlo impliquen agravios a intereses 'particuiar'es, por relevantes gue ellos
sean’. En igual medida no se verifica una potencial afectacion al interés econdmico

generai

B

20. Detl analis:s de ias constancias obrantes en Ias presentes actuacmnes surge la
existencia de un conflicto que resulta ajeno. a ia normativa de Defeﬂsa de la
 Competencia,yala competencra que la misma atribuye a este organismo.

- 21, El mercado inmob!_liario' se caracieriza por contar con una amplia variedad y dantidad de
participantes, todes ellos compitiendo entre si, especializandose en algunos Casos en
un segmento del mercado El mercado esta caracterizado por bajas barreras a la
Ientrada dados Ios bajos costos hundidos necesarios para comenzar a operar. Por ello
es normal observar una alta enfrada de participantes al mercado. Lo cual hace
improbable cua!cjuier abusc de una eventual posicidn dominante.

' 22. Dadas las caracteristicas de la conducta denunciada se observa que podtia existir un

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

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

consideracion no encuadra en ias previsiones del articuio 1° de la Ley N° 25.156,

- correspondiendo que'las mismas sean remitidas a la Direccién de Leattad Comercial a
finde qvue esa depéndencia se expida en el marco de su competencia.

V. CONCLUSION,

24. Por las razohes .expuestas esta COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA
COMPETENCIA aconseja al Sefior Secretario de Coordinacidon Técnica proceder al
archivo_ de las presentes actuaciones en virlud de lo establecido en el art. 29 de la Ley
N° 25.1536 (contrario sensu), y disponer la remision de copia certificada d?I//é’ actuado a

la Direccion de Lealtad Comercial a fos fines que pudieren corresponder. / / P
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