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BUENOS AIRES, § & AGO 2003

VISTO el Expédiénte N° S01:0164019/2009 del Registro del MINISTERIO DE

|
{

ECONOMIA ¥ FINANZAS PUBLICAS, v

CONSIDERANDO:
Que el Articulo 58 de la Ley N° 25.156 faculta a la Autoridad de Aplicacién de la
Ley N¢ 22.262 a intervenir en las causas que se inicien durante la vigencia de la primera de
las normas ‘k:gales citadas, subsistiendo sus funciones hasta que se constituya y se ponga en
funcionamiento el TRIBUNAL NAC'II.(;NAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA en el
dmbito de] MINISTERIO DE ECQNOMiA Y FINANZAS PUBLICAS.
| Que, en consecuenci;, las operaciones de concentracién econdmica en las que

intervengan empresas cuya envergadura determine que deban realizar la notificacion prevista

en el Articulo 8° de la Ley N° 25.156, procede su presehtacién y tramitacidn por los obligados

ante la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA, OTRANISMO
desconcentrado en la (’)rbita: de la SECRETARIA DE CONSIERCIO INTERIOR del
MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS PUBLICAS, en virtud de lo dispuesto y por
lla integracion armonica de los Articulos 6° a 16 y 58 de dicha ley.

Que ¢l expediente citado en el Visto, se inicié como consecuencia de la consulta
efectuada con fecha 30 de abril de 2009 por las firmas JRSA INVERSIONES Y

RLPRLSENTACIONES SOCIEDAD AISONIMA y THE CAPITA CORPORATION DE
T yd

ARGENTINA S.A. ,.aﬂte / (}OMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA

L et

: CdMPLTLNCIA . e
| e
|
|



“2009 - Afio de Homenaje a Ranil SCALABRINI ORTIZ”
/'.".‘3':“7:‘-\\

e,

i

‘ LI
G%M%@Ma e %coaéowu’ y%zmwaé %éé&'ccm- &

: 7 \ . 7 .
i @%am{mm’m e ;{Jawwwcw- O/ﬂ’zfmaw

1

e
S
ipl

Que la operacién que se notifica se produce en la REPﬁBLICA ARGENTINA y
consiste en la adquisicién por parte de la empresa THE CAPITA CORPORATION DE
ARGENTINA S.A. del inmueble sito en la calie Reconquista Nameros 823/835 y 841 esquina |
a la calle Tres Sargentos Nameros 380/392/396 y 400 de la CIUDAD AUTONOMA DE
BUENOS  AIRES, propiedad de la empresa IRSA  INVERSIONES Y
REPRESENTACIONBS SOCIEDAD ANONIMA. |

§ | Que informan las partes consultantes que la operacién mencionada se llevé a cabo |
(:01i fecha 27 de a-bﬁi de 2009.

Qu?é como contraprestacion por la venta del inmueble, iéla empresa THE CAPITA
CQ?RPORATION DE  ARGENTINA S.A. abond un ?precio de DOLARES
ESTADOUNIDENSES OCHO MILLONES QUINIENTOS MIL (U$S 8.500.000).

Que aseguran las partes que el inmueble no se encuentra sometido al régimen de
Propiedad Horizontal y que el mismo se vendié completamente alquilado, cediéndose
.simulténeamente con la venta, la totalidad de los contratos de locacion.

Que asimismo destacan que no se trata de una operacion sujeta a notificacion,
toda vez que el inmueble no pl}éfde ser calificado como activo en el sentido del Artfculo 6°,

o
ingiso d) de la Ley N° 25.156, y consecuentemente su transferencia no configura una

copcentracion econdmica en los términos de Ia Ley N° 25.156.

Que la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA COMPETENCIA ha

|
emitido su dictamen y aconseja al sefior Secretario de Comercio Interior disponer que la

operacién traida a consulta consistente en ya"‘adquisicién por parte de la empresa THE
CAPITA CORPORATION % ARGE?FNA S.A. del inmueble sito en la calle Reconquista

& 7

. Numeros 823/835 y 841 F‘éWaﬂe Tres Sargentos Niimeros 380/392/396 y 400 de la

P
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CII%JDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES, propiedad‘f de la empresa IRSA
IN{/ERSIONES Y REPRESENTACIONES SOCIEDAD ANONIMA, no queda sujeta al
control previsto  por el Articulo 8° de la Ley N° 25.156, y asimismo hacer s.aber a los
consuliantes que la presente opinién consultiva ha sido emitida valorando como sustento
factico la descripcién realizada en los escritos obrantes en él expediénte de referencia, por lo
que si los hechos relatados fueran falsos o incompletos, ello tornaria inaplicables los

conceptos aqui vertidos. 7

Que el suscripto comparte los términos vertidos en dicho dictamen, al cual cabe

remitirse en honor a la brevedad, y cuya copia autenticada se incl}lye como Anexo que con

]

OCiﬂIO (8) Ele.?-l;S autenticadas forma parte integrante de la presente r%esolucién.
} Que el infrascripto resulta competente para el dictado (ilel presente acto en virtud
de io establecido en el Articulo 2° de la Resolucién N° 26 de fecha 12 de julio de 2006 de ia
ex - SECRETARIA DE COORDINACION TECNICA del ex - MINISTERIO DE

ECONOMIA Y PRODUCCION.

Por ello,
‘ EL SECRE{I‘ARIO DE COMERCIO INTERIOR
|i RESUELVE:
ARTICULO 1°- Excepttiase del control previo establecido en el ;Articuio 8° de la Ley N°
25.156 la operacién traida a consulta por las empresas II{{SA INVERSIONES Y
R’E%RESENTACIONES SOCIEDAD ANONIMA y THE CAPITA CORPORATION DE
ARGENTINA $.A.

/

ARTICYLO 2°- Hacese s_a? las /,.c6nsultantes que la presente opinién consultiva ha sido
e

/
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emlitida valorando como sustento factico la descripcion realizada eni IOS‘ escritos obrantes en el
exgp%ediente de referencia, por 16 que si los hechos relatados fueran ;?alsos o incompletos, ellos
tornarian inaplicables los conceptos aqui vertidos.

ARTICULO 3°.- Considérase parte integrante de la presente resolucién, al Dictamén N‘; 740
de fecha 5 de agosto de 2009 emitido por la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE LA
COMPETENCIA, organismo desconcentrado en la 6rbita de la SECRETARIA DE
/Y FINANZAS PUBLICAS,

/

que en OCHO (8) hojas autenticadas se agrega como Anexo l,“ resente medida.

COMERCIO INTERIOR del MINISTERIO DE ECONOM

/

ARTICULO 4°.- Registrese, comuniquese y archivese.

RESOLUCIONN® ¢ 7 ¢
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. -

SECRETBIY DE COMERCIO INTERIDR
HIASTERGO0E ECONUIAR ¥ ETRAGIAS PURLICAS
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1 Expt. S01:0164019/2009 (OPI N° 171) HGM/SeA-LDA
{ OPINION CONSULTIVA N°
BUENOS AIRES, | RO RN

BEor
AR R VIR

SENOR SECRETARIO:

EFlevamos para su consideracion el presente dictamen referido a las
actuaciones qgue tramitan bajo el Expediente N° 501:0164019/2008 del registro
del MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS PUBLICAS, caratulado “IRSA
iN\/LRSEONCS Y  REPRESENTACIONES SA. vy THE  CAPITA
CORPORATION DE ARGENTINA S.A. S/ICONSULTA INTERPRETACION LEY
25[156)", del Registro del Ministerio de Economia vy Finanzas Publicas, e
inigiadas en vntud de la consulta promovida en los termtnos .del articufo 8° del

Decreto Pi:N N" 89/2001, reglamentario de la Ley N® 25.156. a
|

b

L. [}:ESCRIPCION DE LA OPERACION Y ACTIVIDAD DE LAS PARTES.

.1.'LLA OPERACION .

1. La operacidon que se nothgi'ca se produce en la Repdblica Argentina vy
consiste en la adquisicion por parte de THE CAPITA CORPORATION DE
ARGENTINA S.A. (en adelante "TCC") del inmueble sito en la calle
Reconquista numeros 823/835 y 841 esquina a la calle Tres Sargentos
nameros 380/392/396 vy 400, de la Ciudad de Buenos Aires, propiedad de la
éempresa IRSA IN\/ERS!E)NES Y REPRESENTACIONES SOCIEDAD

ANONIMA (en adelante “IRSA™).

1.2.[LA ACTIVIDAD DE LAS PARTES.

LAEMPRESA VENDEDORA

\R 2. IRSA es una empresa de bienes raices que se dedica directa o

\Q‘“ indirectamente, a través de subsidiarias, joint ventures y alianzas
‘-)'\_‘

R
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estrateglcas a ila actividad inmobiliaria en la Republt{:ﬁ Argentina. IRGA

hene una diversificada gama de actividades, mciuyendo i) la adquisicion,

desarrollo y operacion de edificios de oficina y otras propxe,dades de alquiler,
j‘li) la adquisicion, desarrollo y operacion de Centros Comorc:lales i) la
adquisicion y desarrolio de inmuebles destinados a vivienda principalmente
para su venta; iv) la adquisicion y operacion de hoteles de lujo; y v) |

adquisicion de reservas de tierra en zonas estratégicas como reserva para

futuros desarrollos o para su venta.

3. tas empresas controladas vy vinculadas por IRSA son las siguientes:
Palermo Invest S.A., Actividad: Inversionista, Hoteles Argentinos S.A., Liao
i_lao Resorts S.A., Ritelco S.A., Inversora Bolivar S.A., Pereiraola S.A.,

Puerto Retiro S A, Canteras Nétal Crespo S.A., Alto Palermo Sociedad

Andnima:; (APSA) Shopping Neuquen S.A., Emprendimieﬁto Recoleta S.A.,

-~Comme{cc, Latina S A., Tarshop S.A., Mendoza P%aza Shopping S.A.,

Shopping Alto Palermo S.A., Comercializadora Los Altos SA Fibesa S.A.
Conil S.A., Metroshop S.A., Nuevas Fronteras S.A., Banco de Crédito y
Securitizacion S.A., Banco Hipotecario S.A,, Patagonian Investment S.A.,
CYRSA, Solares de Santa Maria S A, Rummaala S.A., Panamerican Mall
S.A., Empalme SALCF.A v G, Cresud SACLF y A, Quality Invest S.A.

4. Informan las partes que el tipo de control y el porcentaje de participacion de
las firmas mencionadas en el punio que antecede surgen del cuadro que es

adjuntado como Anexa | obrante a fs. 9 de las presentes actuaciones.

3
LA 1EMPR[«::eut\ COMPRADORA

5 %CC es una empresa cuyas actividades desarrolladas en forma directa o
indirecta, incluyen: a) compra, venla y dacion en a!qui%eri o en leasing de
bienes muebles, inmuebies, marcas, patenies, modelos i:nciustriales, y en

\ general, todo bien gue pueda ser objeloc de contrato de leasing; b) percibir

"\\’ las rentas derivadas de los bienes alquilados o dados en leasing, y/o
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Fercnbxr el precno de la venta de los bienes; ¢) realizar cualquier ofra
peracion o actividad relacionada directa o mdlrectamente con el alguiler o
easing de bienes muebles, incluyendo compras de contratos de alguiler o
ieasmg d) otorgar prestamos para financiar la aquJISlClOﬂ de bienes
mueb!es, software, y en general ofros bienes, realizar todo tipo de
bperéciones de descuento relacionadas con el objeto social, o prestar
cualquier servicio complementario vinculado con la adquisicion o leasing de .
pienes muebles o sublicencia de software y en general otros bienes; e}
celebrar contratos de factoring; f) Ejercer mandatos, comisiones,
consignaciones y representaciones de empresas nacionales o extranjeras,
adquirty  participaciones accionarias; @) Prestar todo sewvicio de
gsesoram%ento 0 consaitoria relacionado con las  aclividades
iprecedentemen‘[e mencionadas; h) Desempefarse como administrador y/o
J;ag&nt@ de cobro de carleras crediticias.
D i

i

1

6. TCC no controla ninguna empresa y es controlada por COMAF
Ef/«\RTiCEPACiONES S.AL la cual posee el 95 % de capitalzaccionario y CcUyo

objeto social es el desarrollo de actividades de inversién en los términos

establecidos por el articulo 31 de la Ley 19.550.
i LA OPERACION SUJETA A CONSULTA

7. Informan las partes consultantes que con fecha 27 de abril de 2009, TCC
adquirid de IRSA el inmueble de propiedad de esta Gltima ubicado en la
calle Reconguista nimeros 823/835 y 841 esquina a la calle Tres Sargentos

numeros 380/392/396 y 400 de la Ciudad de Buenos Aires.

8. Como coniraprestacion por la venia del inmueble, TCC abond un precio de

: T cho mi Ilones quinientos mil dolares estadounidenses (u$s 8.500.000).

/%%gregan que el inmueble no se encuentra sometidof al régimen de

i :
- Propiedad Horizontal v que el mismo se vendid completamente alquilado,
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§cediéndose simultaneamente con la venta, la totalidad de los contratos de

i . . ror
locacién que a continuacion se detallan:

|
|

10/La Planta baja, los pisos 1°, 2°, 3°, 4%, 5°, 8°, 7°, 8%, 9° y 10° cuarenta y un

les;:)acxos guardacoches identificados como nUmeros 1, 2 3, 4,5 6y 7 del
aner Subsuelo; numeros 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 8,8, 10, 11, 12 y 13 del
Segundo Subsuelo; nimeros 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 y 13 del
Tercer Subsuelo; y nimeros 1, 2, 3, 4, 5, 8, 7 y 8 del Cuarto Subsuelo. mas
espacios adicionales ubicados en Planta Baja, Primero, Segundo y Tercer
Subsuelo se encuentran alquilados a "MARVAL & OFARRELL" segun
contrato de locacién celebrado por instrumento privado de fecha 12 de
septlembre de 2006, el convenzo accesorio de fecha 31 de enero de 20086,
A{,ta de entrega de fecha 13 de octubre de 2006 y contrato accesorio del 15
de Agosto de 2007 que prevé la locacion de espacios adicionales en planta
ba;a prim(,rc segundo vy tercer subsuelo; todos elios venciendo el 30 de
‘eptlembre de 2009. El Piso 117 y tres espacios guardacoches identificados

son los ndmeros 11, 12 y 13 del Cuarto Subsuelo se encqentran alquilados
| “TRACKER S.R.L." segun contrato de iocacion celebradio por instrumento
privado de fecha 10 de octubre de 2006, venciendo el @ de octubre de 2009.
Por ultimo, los Pisos 12°, 13° y dos espacios guardacoches identificados
con fos numeros 9 y 10 del Cuarto Subsuelo se alquilaron a "CLORINDO
APPO S.R.L." segin conirato de locacidon celebrado por instrumento privado

de fecha 8 de junio de 2007 y venciendo el 7 de junio de 2010.

11. Asimismo destacan, que no se trata de una operacion sujeta a notificacion,

'oda vez que el Inmueble nd puede ser calificado como activo en el sentido

del articulo 6° incisoc d, de la Ley 25156, y consecuentemente su

e Ty e

ransferencia no configura una concentracion economica en los términos de

fa Ley 251 56,

EL PROGEDIMIENTO
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12.El dia 30 de abrit de 2009, se presentaron ante esta Comision Nacional los

apoderados de IRSA y TCC, a fin de requerir la presente opinion consultiva.

153.Con fechgaj'lé de mayo de 2009, la COMISION NACION{XL DE DEFENSA
DE LA COMPETENCIA requirid a los presentantes aportfen la informaciéon

:que a continuacion se detalla: a) Estatuto de las empresafs consuitantes, b)
jorganigrama detallado de TCC y c¢) Manifieste si TCC controla o es
controlada por alguna otra empresa, y de ser asi desarrolle fa actividad de’

fas mismas.

14.Con fecha 19 de mayo de 2009 y 22 de mayo de 2009 las firmas IRSA y

TCC, respectivamente, diercn cumplimiento a lo solicitado.

15. Analizadas las presentaciones efectuadas por las partes consultantes, esta
Comision Nacional requirio a tas mismas que aclaren el objeto social de la

firma TCC con fecha 9 de junio de 2009.

16.Con fecha 22 de junio de 2009, las partes consultantes c&mp%ifnentaron el

requerimiento de esta Comision Nacional.

171(‘30[“1 fecha 1 de julio de 26/09, la COMISION NACIONAL DE DEFENSA DE

LA COMPETENCIA requirid a los presentantes que informaran cual seria el

destino del inmueble adquirido en la operacién traida a consulta.

18.El dia 20 de julio de 2009, las partes consultantes cumplimentaron el
reguerimiento de esta Comisidn Nacional informando que el inmueble
adquirido estaria destinado a ser ocupado en su mayoria, por ef Banco

Comafi, una firma del mismo’/grupo economico de ia empresa adquirente.

IV ANALISIS DE LA CUESTION PLANTEADA

19,I—flabiendc>: descripto en los apartados anteriores, las principales

/"Ciaracter_isticas de la operacion traida a consulta, correﬁsponde en esta

i N
4\1 ;
i
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23.
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instancia expedirse sobre la.misma.

El articuio 6° de la Ley N° 25,156 define a las concentraciones economicas
como la.toma de control de una o varias empresas, a lravés de la
’ealizacéésnéde una serie de actos que dicho articulo enumera. Es decir, los
hctos objélo de notificacién obligatoria siempre implican de alguna forma la

oma de control — sea de iure o de facto- de una, varias efnpresas o0 de sus

@ctivos.

La operacion consiste en la adquisicién por parte de TCC del inmueble sito
en la calle Reconquista numeros 823/835 y 841 esquina a la calle Tres
Sargentos numeros 380/392/3968 y 400 de la Ciudad de Buenos Aires
propiedad de la empresa IRSA.

Esta Comision Nacional ha/manifestad@ reiteradamente que el concepto de
:;iactivos contenido en el inc. d) del art. 6 primer parrafo de la Ley 25.156
r]‘éiebe entehderse como “todos aquellos que permitan el dgsarrotlo de una o
varias actividades, a las que se les pueda, ademas atribuir un volumen de
,egocios‘i;'ldependiente, con clientela y valor propios:originado_ en la
%)osibétidac} de asuntos de naturaleza econdmica”. Esta de;ﬂnicéén adoptada
(—j')n la Opinion Consultiva N® 83 del 27 de diciembre de. 2000, fue iuego
tén%da en cuenta en gran cantidad de casos similares puestos a

consideracion de éste Organismo.

Es dable destacar, que en la Opinién Consultiva N° 93 del 29 de enero de
2001, se solicitd una opinion respecto de una operacion de compraventa de
un inmueble, similar a la aqui descripta. En esa oportunidad se trataba
también de la transferencia de un inmueble y de todos los derechos de los
cuales resultaba titular en §u caracter de parte locadora de las unidades

i%mtegrantes de la propiedad objeio de la transaccion.
| .

i’ : H e A ; T A 1
%n dicha oportunidad esta Comision Nacional entendid que: "...en el caso

i
H
i
4
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de marras se trata de un inmueble que produce renta, péro no puede ser
éonséderaﬁo un activo en Ec')/s términos de la norma citada” (fefiriéndose al
articulo 6 de la Ley 25.156). Por fo tanto se entendié que la operacién no
encuadraba en el inciso d) del arliculo 6 mencionado y por lo tanto no se
encontrabfaé alcanzada por el control previo de fusiones; y adquisiciones

previsto en el articulo 8 de la Ley 25.156. |

25.En este caso se trata tambien de la transferencia de un' inmueble que

produce renta, pero el adquirente no es una empresa dedicada al rubro
inmobiliario, sino que se ve forzada a soportar las locaciones vigentes en

los términos det articulo 1498 del Codigo Civil.

26. Asimismo, |a realidad econdmica de la operacidon muestra claramente que
se trata de un inmueble por parte de una sociedad que no se dedica al rubro

inmobiliario.
! ' s

27.F"or todo lo expuesto, entendemos que en funcion de la descripcion de la

peracion efectuada en los apartados anteriores, de la normativa vigente y

)

de los precedentes de la Comision, la operacion no califica como

doncentracion econdmica en los términos del Articulo 6 de a Ley 25.156.

'
i

1
28 ksto es asi, por tratarse de la transferencia de un inmueble, con los

derechos y obligaciones a él asociados, lo que no queda incluido dentro de
ninguno de los incisos del articuio 6° de la Ley 25,156 por cuanto: a) solo se
trata de la transferencia de un inmueble a TCC; b) no se transfiere clientela,

y ¢) no se transfiere personal.

.. V.CONCLUSIONES

29.En base a las consideraciones expuestas en los parrafos que anteceden,
gsta Comision Nacional de Defensa de la Competencia aconseja al SENOR
|

SECRETARIO DE COMERCIC INTERIOR del MINISTERIO DE

P
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ECONOMA Y FINANZAS PUBLICAS disponer que la operacion traida a
consulta consistente en la adquisicion por parte de THE CAPITA
-CORPORATION DE ARG/ENTJNA S A del inmueble sito en la calie
i?ecor‘nquista nimeros 823/835 y 841 esquina a la calle Tres Sargentos
WMEros ‘380/392/396 y 460 de la Ciudad de Buenos Aires, propiedad de ia
cMpresa - iExSA INVERSIONES Y REF’RESENTACIOEQ\IES SOCIEDAD

ANONIMA no queda sujeta al control previo previsto por ej! articulo 8° de la

Ley N® 25.156. Asimismo, hacer saber a los consuftantes que la presente
;\3 {)pirlién consultiva ha sido emitida valorando como sustento factico la
' ‘” descripcién realizada en los escritos obrantes en el Expediente de
referencia, por lo que si los hechos relatados fueran falsos o incompletos,

"\

\\ ello tornaria inaplicables los conceptos aqui vertidos.
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