INFORME MOTIVADQ

Radicacion: 12-146315

Referencia: Investigacion por practicas comerciales restrictivas de la competencia.

Conductas investigadas: Infraccion del articulo 9 de la Ley 1340 de 2009.

Investigados:

Personas juridicas:

TERRANUM COLOMBIA S.A.S. EN LIQUIDACION (en adelante TERRANUM
COLOMBIA), identificada con NIT. 800.214.514-8.

TERRANUM COLOMBIA 2 $.A.S. EN LIQUIDACION (en adelante TERRANUM
COLOMBIA 2), identificada con NIT. 800.215.513-5.

TERRANUM S.A.8. (en adelante TERRANUM), identificada con NIT.
900.246.642-1

Personas naturales:

LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN, identificado con cédula de ciudadania No.
79.783.627, en su calidad de Representante Legal de TERRANUM para la época
de los hechos.

JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO, identificado con cédula de ciudadania No.
79.785.002, en su calidad de Representante Legal de TERRANUM para la época
de los hechos.

CARLOS ANGULO LADISH, identificado con cédula de ciudadania No.
80.409.241, en su calidad de Representante Legal de TERRANUM para la época
de los hechos,

ALFREDOQO JOSE RIZO ANZOLA, identificado con cédula de ciudadania No.
94.404.838, en su calidad de Representante Legal de TERRANUM para la época
de los hechos.

NILTON BERTUCHI, identificado con pasapore 232928800, en su calidad de
Representante Legal de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2
para la época de los hechos.

PAULO REMY GILLET NETO, identificado con pasaporte CW632391, en su
calidad de Representante Legal de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM
COLOMBIA 2 para la época de los hechos.

ROBERTO BOCHINQ FERRARI, identificado con pasaporte CO832881, en su
calidad de Representante Legal de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM
COLOMBIA 2 para la época de los hechos.

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 6 del articulo 9 del Decreto 4886 de
20117, cuando el Despacho del Superintendente Delegado para la Profeccién de la

1 “ARTICULO 9. FUNCIONES DEL DESPACHQ DEL SUPERINTENDENTE DELEGADO PARA LA
PROTECCION DE LA COMPETENCIA. Son funciones def Despacho del Superintendente Delegado
para la Proteccion de la Competencia.



Competencia culmine la instruccién de una investigacién, debera presentar al
Superintendente de Industria y Comercio un [nforme Motivado respecto de si ha
existido 0 no una infraccién a las normas sobre proteccion de la competencia.

El articulo 52 del Decreto 21583 de 1992, adicionado por ef articulo 155 del Decreto 19
de 20122, establece que una vez se ha desarrollado la audiencia verbal de que trata
esa misma disposicion, se correra trastado del Informe Motivado por veinte (20) dias
habiles a los investigados y a los terceros interesados reconocidos durante el tramite.

El presente documento constituye el Informe Motivado de la investigacion por
practicas comerciales resirictivas de la libre competencia iniciada por la Delegatura
para la Proteccion de la Competencia (en adelante “la Delegatura”) de la
SUPERINTENDENCIA DE INDUSTRIA Y COMERCIO (en adelante “SIC”), mediante
Resolucion No. 46049 del 31 de julio de 20133, en contra de las personas juridicas y
naturales anteriormente sefialadas.

1. INICIO DE LA ACTUACION

La actuacion se inicié de oficio, con ocasion del traslado realizado por la CAMARA
DE COMERCIO DE BOGOTA, que en cumplimiento de la Circular Externa No. 22 de
2011 de la 8IC, mediante comunicacion radicada con el No. 12-146315-0-0 del 28 de
agosto de 20124, informo a esta Entidad la configuracion de un grupo empresarial cuya
controlante es TERRANUM, respecto de las siguientes empresas subordinadas:
TERRANUM SERVICIOS S.AS., TERRANUM ARQUITECTURA S.AS.,
TERRANUM ADM]NI&}TRACIC)N S5.A.5., TERRANUM INMOBILIARIA S.AS,
TERRANUM INVERSION S.A.S., TERRANUM CAPITAL COLOMBIA ASESORIAS
FINANCIERAS S.A.S., TERRANUM CORPORATIVO S8.A.8., TERRANUM
COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2, TERRANUM INC. (Panama),
PROMOTORA DE PRQOYECTOS EMPRESARIALES 8.A.8., PROMOTORA DE
PROYECTOS SOSTENIBLES S.A.S., PROMOTORA DE PROYECTOS
LOGISTICOS S.A.S., PROMOTORA DE PROYECTOS COMERCIALES S.AS.
DESARROLLOS LOGISTICOS EMPRESARIALES S8.A.5., DESARROLLOS
LOGISTICOS  SOSTENIBLES  S.A.S,, DESARROLIL.OS LOGISTICOS
CORPORATIVOS S.A.S., TERRANUM CAPITAL LATIN AMERICA REAL ESTATE
GP LTD (Islas Caiman), COLOMBIA PARTNERS LP (Islas Caiman), TERRANUM
HOTELS INC. (Panama), LATIN AMERICA PROPERTY INVESTMENTS (Islas
Caiman), TERRANUM CAPITAL COLOMBIA S.A.S., TERRANUM HOTELS S.A.S.,

(.-}

6. Presentar al Superintendente de Industria y Comercio una vez instruida la investigacion, informe
motivado respecto de si ha habido una infraccién a las normas sobre proteccion de la competencia y
competencia desleal.

(..}"
2 “ARTICULO 52. PROCEDIMIENTQ. [Articulo modificado por e articuio 155 def Decreto 19 de 2012

(.-}

Una vez se ha desarrollado la audiencia verbai, el Superinfendente Delegado presentard ante el
Superintendente de Industria y Comercio un informe motivado respecto de si ha habido una infraccion.
De dicho informe se correrd trasiado por veinte (20) dias hébiles al investigado y a fos lerceros
interesados reconocidos durante el tframite.

(.)"
3 Folios 1693 al 1727 del Cuaderno Publico No. 6 de! Expediente, Entiéndase que en el presente acto
administrative cuando se hace referencia al "Expediente”, el mismo corresponde al radicado con el No.
12-146315.

4 Folie 1 del Cuaderng Piblice No. 1 del Expediente.



LA HEROICA INVESTMENTS (Islas Caiman) EL DORADO INVESTMENTS (islas
Caiman), SANTA BARBARA INVESTMENTS (Islas Caiman) y SKYCRAPER CITY
LIMITADA (Costa Rica).

Conforme a lo anterior, 1a Delegatura analiz6 cada una de las operaciones econdmicas
que dieron lugar al control por parte de TERRANUM, bien de manera directa o por
intermedio de sus subordinadas, respecto de las empresas que integraban el grupo
empresarial de la referencia, encontrando que algunas operaciones podrian
corresponder a un acto integrador en los términos de los supuestos previstos en el
articulo 9 de la Ley 1340 de 2009 y en la Resolucion 35006 de 2010 de la SIC®, razon
por la cual las sociedades intervinientes, habrian estado en la obligacion de informar
a través del tramite de notificacion a esta Entidad.

Por lo tanto, la inobservancia de la obligacidén de informar consfituiria la posible
violacién de la citada norma.

1.1. Actuaciones realizadas durante la averiguacion preliminar

Teniendo en cuenta lo resefiado con antelacion, mediante memorando radicado con
el No. 12-146315-18 del 23 de enero de 20138, 1a Delegatura inicid una averiguacion
preliminar con el objeto de determinar si existia merito para adelantar una
investigacion formal, por la presunta comision de practicas comerciales restrictivas de
ta competencia.

En desarrolio de las facultades otorgadas a esta Entidad, y conforme a lo dispuesto
en los numerales 62, 63 y 64 del articulo 1 del Decreto 4886 de 20117, la Delegatura
adelanto las actuaciones que se relacionan a continuacion:

1.1.1. Regquerimientos de informacién

» A TERRANUM, mediante comunicacion radicada con el No. 12-146315-1 del 25
de septiembre® y No, 12-146315-7 del 8 de noviembre del afio 2012°, a efectos de
que allegara informacion relativa a las operaciones econdmicas adelantadas por
ésta respecto de sus subordinadas.

5 La Resclucion 121983 del 21 de marzo de 2013 derogd las Resoluciones Nos. 35008 de 2010 y 52778
de 2011.

€ Folio 716 del Cuaderno Publico No. 4 de! Expediente.

T“ARTICULO 1. (..) La Superintendencia de industria y Comercio ejercera las siguientes funciones:
(...
82. Realizar visitas de inspeccion, decretar y practicar pruebas y recaudar toda la informacion
conducernte, con el fin de verificar el cumplimiento de [as disposiciones legales cuyo controf fe compete

y adoptar tas medidas que correspondan conforme a fa ley.

63. Soficitar a las personas naturales y juridicas el suministro de datos, informes, libros y papeles de
comercio que se requieran para el correcto efercicio de sus funciones.

84. interrogar, bajo juramento y con observancia de las formalidades previstas para esta clase de

pruebas en el Cédigo de Procedimiente Civil, a cualquier persona cuyo testimonio pueda resultar Gtil
para el esclarecimiento de los hechos durante el desarrollo de sus funciones.

(.)"
8 Folio 68 del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.

% Folios 6804 y 605 del Cuaderno Publice No. 3 del Expediente.



» Ala CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA, mediante comunicacion radicada con
el No. 12-146315-8 de! 8 de noviembre de 20129, a efectos de recabar informacion
concerniente a algunas operaciones efectuadas por TERRANUM, TERRANUM
CORPORATIVO S.A.5., TERRANUM COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2 v
PROMOTORA DE PROYECTOS COMERCIALES S.A.8.

« A TERRANUM, mediante comunicacion radicada con el No. 12-146315-19 del 11
de julio de 2013, a fin de que allegara el contrato de adquisicion de acciones del
1 de septiembre de 2011, celebrado entre esta y W TORRE PROPERTIES S.A. ¥
OTROS, vy el de compraventa suscrito entre aquella y el Patrimonio Autdnomo
Estrategias Inmobiliarias — PE| del 2 septiembre del mismo afio.

2. INICIO DE LA INVESTIGACION FORMAL Y FORMULACION DE PLIEGO DE
CARGOS

2.1, RESOLUCION No. 46048 DEL 31 DE JULIO DE 2013

Mediante Resolucion No. 46049 del 31 de julio de 201312, 1a Delegatura ordené abrir
una investigacion formal en confra de TERRANUN COLOMBIA, TERRANUM
COLOMBIA 2 y TERRANUM, por la presunta infraccidn de lo dispuesto en el articulo
2 de la Ley 1340 de 2009.

En la mencionada Resolucion también se abri6 investigacion formal en contra de LUIS
FELIPE ARRUBLA MARIN, JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO, CARLOS
ANGULO LADISH, ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA, NILTON BERTUCHI, PAULO
REMY GILLET NETO y ROBERTO BOCHINO FERRARI, por la presunta
configuracion de la responsabilidad prevista en el numeral 16 del articulo 4 del Decreto
2153 de 1992, modificado por el articulo 26 de la Ley 1340 de 2009.

A continuacion, se resumen las principales consideraciones expuestas por la
Delegatura en la Resolucién referida:

E! documento inicia describiendo la operacién econdmica realizada el 1 de septiembre
de 2011, entre TERRANUM, W TORRE COL.OMBIA $.A. {en adelante W TORRE
COLOMBIA) y W TORRE COLOMBIA 2 S.A. (en adelante W TORRE COLOMBIA
2), estableciendo que:

“(...) TERRANUM 8.A.S (hoy malriz del grupo empresarial TERRANUM) celebré un
contrato de adquisicion de acciones respecto de la totalidad del capital suscrito de las
sociedades en cita, cuya propiedad en ambos cascs se encontraba en cabeza de los
mismos accionistas, (...)

(...

En virtud de la citada operacion, ef 30 de septiembre de 2011 las sociedades W TORRE
COLOMBIA S.A. y W TORRE COLOMBIA 2 S.A. cambiaron su razon social por
TERRANUM COLOMRBIA $.A. y TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.” respectivamente,

10 Folios 606 y 607 del Cuaderno Piblico No. 3 del Expediente.

U Folios 717 y 718 del Cuaderno Pablice No. 4 del Expediente.

12 Folins 1693 al 1727 del Cuaderno Publice No. 6 del Expediante.

13 | gs sociedades TERRANUM COLOMBIA $.A. y TERRANUM COLOMBIA 2 8.A_, se fransformaron
en sociedades por acciones simplificadas mediante Actas No. 13 y 10 de la Asamblea de Accionistas
de! 28 de junio de 2012, inscritas en el registro mercantil el 3 de septiembre de 2012, con los reglstros
No. 01662991 y 01662940, respectivamente. Folios 34 y 39 del Cuadernc Piiblico No. 1 del Expediente.

A su turno, mediante Actas No. 14 y 11 de la Asambliea de Accionistas del 5 de diciembre de 2012,
inscritas en el registro mercantil el 11 y 13 de diciembre de 2012, con los registros No. 01688043 y

4



mediante las Escrituras Publicas No. 2047 y 2048, inscritas en la CAMARA DE
COMERCIO DE BOGOTA el 3 y 4 de octubre de 2011,

De igual forma, presenta las principales actividades economicas desarrolladas por las
intervinientes, respecto de las cuales la Delegatura concluye que las mismas son
coincidentes y se relacionan principalmente con la estructuracién, ejecucion,
construccion, direccion, gerencia, inversion, desarrollo, administracion y promocion de
proyectos inmobiliarios o que se relacionen con dicho sector.

Adicionalmente, se realizan algunas consideraciones alusivas al marco normativo
aplicable al caso concreto y, en especial, respecto de los supuestos contenidos en el
articulo 4 de la Ley 155 de 1959, modificado por el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009,
y en la Resolucién No. 73848 del 30 de diciernbre de 2010 vigente para la época de
los hechos. Especificamente, sefiala que el deber de informar una operacion de
integracién empresarial recae sobre las empresas que cumplan los supuestos:; i)
subjetivo, i) objetivo y iii) cronoldgico.

Con relacion al supuesto subjetivo, se describen de manera general las actividades
econdmicas de cada una de las intervinientes, estableciendo que todas ellas
“participan en la misma actividad de produccién y abastecimiento o suministro de un
bien o servicio, como lo es la prestacién de servicios inmobiliarios”. De igual manera,
se analiza la naturaleza juridica de la operacion, que en el presente caso corresponde
a la adguisicién'” del 100% de las acciones suscritas de W TORRE COLOMBIA (hoy
TERRANUM COLOMBIA) y W TORRE COLOMBIA 2 (hoy TERRANUM COLOMBIA
2), por parte de TERRANUM, de la cual se derivé, a su vez, la transferencia de los
activos propiedad de aguellas.

En consecuencia, la Delegatura encuentra gue en principio el supuesto subjetivo se
habria conformado, y con ello el deber de informar una integracion empresarial.

Sobre la configuracién del supuesto objetivo, la Resolucion sefiala que para el afio
anterior a la operacién de integracién objeto de andlisis, correspondiente al 2010, el
deber de informacion previa de los procesos de integracion empresarial recaia sobre
aquellas operaciones en las que el monto de los activos o de los ingresos
operacionales de las empresas intervinientes superara los 150.000 SMLMV, que
correspondia a $80.340.000.000 millones de pesos. Asi, teniendo en cuenta las
empresas intervinientes y las controladas por TERRANUM, los activos ascendian a
$1.005.024.151.887. Razon por la cual, fas sociedades vinculadas excedieron el
umbral en relacion con los actives totales conjuntos previstos en la Ley, y en
consecuencia se configurd el deber de informar la operacion.

01689405, respectivamente, las sociedades de la referencia se disolvieron, por lo que a la fecha se
encuentra “en liquidacion”. Informacion obtenida del Certificado de Existencia y Representacion Legal.
Recuperado de:
hitp: fwww.rue.com.co/RUE WebSite/Consultas/DetalleRM.aspx?codcamara=04&matricula=0002051
127 (Consultado el 15 de julic de 2013).

“ Folio 1695 a 1697 del Cuadernc Pablico Ne. 6 del Expediente,

15 pPor medio de la cual la SIC establecio los ingresos operacionales y activos a tener en cuenta para
determinar los umbrales para el afio 2011.

16 Folio 1704 del Cuaderno Publico No. & del Expediente.

17 Cabe subrayar, que la Ley no exige formalidad alguna en el contrato de enajenacion de acciones,
por lo gue este se puede celebrar de manera formal, a través de un documento privado o haciende el
endoso en el respectivo titulo de participacion. No obstante, en todos los eventos, se debe dar noticia
a la sociedad de la transferencia para que esta registre la venta en el libro de accionistas.



Por su parte, la evaluacion del supuesto cronolégico arrojé que la adquisicidén de
TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2 por parte de TERRANUM, se
formaliz6é y puso en marcha sin ser informada previamente a la SIC, segun lo sefialado
en el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009.

De la verificacién de los supuestos en cita, la Delegatura establecio que la operacion
de integracion objeto de analisis cumplia preliminarmente con los tres supuestos, por
lo cual (...} las sociedades intervinientes habrian estado en la obligacién de informar
dicha operacién a esta Entidad con anterioridad a su presunta verificacion. De ahi que
la inobservancia de la obligacion de informar constituye una infraccién a la citada
norma”’é.

Acto seguido, se describié el mercado presuntamente afectado con el objetivo de
establecer de manera preliminar el porcentaje de participacion que las intervinientes
ostentaban en dicho mercado. El analisis en mencion, inicia haciendo referencia al
sector de la construccion en Colombia, especificamente establece que el mismo se
encuentra conformado por dos subsectores: i) obras civiles y ii) edificaciones.

A continuacién, describe la cadena de valor del mercado de construccion de
edificaciones, exponiendo gue esta se encuentra constituida fundamentalmente por
siete eslabones: i) planeacidn del proyecto, ii} adquisicion del lote, iii) lanzamiento, iv)
preventa, v) venta, vi) iniciacion y vii) cliente final. En particular, sefiala que en dicho
mercado, confluyen una serie de actores que configuran mercados distintos pero
complementarios a los conformados por la cadena basica de valor, dentro de los
cuales se encuentra el de “servicios inmobiliarios”.

A partir de ello, y teniendo en cuenta que las intervinientes realizan actividades
relacionadas con este ltimo mercado, la Delegatura analiza en términos generales
sus caracteristicas. En concreto, establece gque las actividades desarrolladas dentro
del mercado de servicios inmobiliarios se clasifican en cuatro grupos, a saber: i)
gerencia de activos, i) corretaje inmobiliario, ili) consultoria y evaluacion, y iv)
administracion inmobiliaria.

Con relacién al mercado geografico, y en razdn a que 1as intervinientes se encuentran
domiciliadas en Bogota y ejecutan su objeto social en la misma ciudad, la Resolucion
concluye que el mercado presuniamente afectado es el de servicios inmobiliarios en
Bogota.

En virtud de lo anterior, y con base en los activos totales reportados al SISTEMA DE
INFORMACION Y RIESGO EMPRESARIAL (en adelante SIREM)® de Ila
SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES por las sociedades que realizan
actividades relacionadas con el mercado de servicios inmobiliario, la Delegatura
encontré que las empresas vinculadas en la operacion bajo analisis, tienen
aproximadamente una participacién del 3,3%. Por lo anterior, concluyd que de
conformidad con las pruebas recaudadas durante la averiguacion preliminar, las
empresas vinculadas contaban con menos del 20% del mercado de servicios
inmabiliarios.

Una vez analizados los supuestos contemplados en el articulo 9 de la Ley 1340 de
2009, v el mercado presuntamente afectado, asi como establecida de manera
preliminar la participacién de las intervinientes en el mismo, la Delegatura presenta el

18 Folic 1712 del Cuaderno Publico No. 6 def Expediente.

19 £} SIREM - Sistema de informacién y Riesgo Empresarial es una base de datos que se alimenta de
los estados financieros que remiten las sociedades cada afio a la Superintendencia de Sociedades. En:
hitn:fiwww. supersociedades.gov.co/ss/drvisapi.dlI?Mlvai=sec&dir=466 (Consultado el 14 de enerc de
2013}




marco normativo en materia de competencia aplicable al caso concreto. De esta
manera, expone nuevamente lo dispuesto en el articulo en comento, y resalta el deber
de esta Entidad de verificar el cumplimiento de cada uno de los presupuestos del
control ex anfe de las integraciones, esto con el objeto de establecer si existe en
cabeza de los sujetos intervinientes el deber de informar, bien por el tramite de
preevaluacion o por el de notificacion, por contar en este ultimo caso con menos del
20% del mercado analizado.

Finalmente, concluyd que la adquisicion de acciones adelantada por TERRANUM
respecto de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2, aparentemente,
constituyd un acto integrador que cumple con los presupuesios contenidos en el
arficulo 9 de la Ley 1340 de 2008, razén por la cual las sociedades vinculadas pese a
contar en principio con menos del 20% del mercado presuntamente afectado, habrian
estado en la obligacion de informar a través del tramite de notificacion la integracién
analizada, con anterioridad a su verificacion.

Adicionalmente, la Delegatura encontré que guienes ejercian la representacion legal
de TERRRANUM, habrian ejecutado la operacién de integracion sin gue la misma,
fuese informada a la SIC, incumpliendo de esta manera la disposicidn legal que
establece el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009,

En resumen, al no informar de manera previa la operacidn de integracion objeto de
analisis mediante el tramite de notificacion, la Delegatura considerd que existia mérito
para abrir una investigacion formal en contra de las personas juridicas y naturales que
hubieran tenido participacion en las conductas anticompetitivas endilgadas.

2.2. NOTIFICACION

La Resolucion de Apertura de Investigacion No. 46049 del 31 de julio de 2013 se
notificod a los investigados, de la siguiente manera:

Cuadro No, 1
Notificacién de la Resolucién de Apertura de Investigacion No. 46049 dei 31 de julio de
2013
Investigados | Fecha de entréga delaviso | Fecha.dé notificacion por aviso®®- |
RESOLUCION DE APERTURA No. 46049 DEL 31 DE JULIQ 2013

TERRANUM 29 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
TERRANUM COLOMBIA 29 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
TERRANUM COLOMBIA 2 79 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN 29 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO 29 de agosto de 2013 30 de agoste de 2013
CARLOS ANGULO LADISH 29 de agosto de 2013 30 de agoste de 2013
ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA 208 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
NILTON BERTUCHI 29 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
PAULO REMY GILLET NETO 29 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013
ROBERTO BOCHINO FERRARI 29 de agosto de 2013 30 de agosto de 2013

Fuente: slaboracion SIC con base en Ia informacion que obra en et Expediente?.

2.21. Publicacion

El articulo 17 de la Ley 1340 de 2009, modificado por el articulo 156 del Decreto 19
de 2012, establece el deber a cargo de los investigados por la presunta comisidn de
practicas restrictivas de la competencia de publicar, en un diarioc de amplia circulacion,

2 Folios 1641 a 1642 y 1673 a 1692 del Cuaderno Publico No. & del Expediente.

2! |bidem,



un aviso del acto administrativo que contiene la Resolucion de Apertura de
Investigacion. En este caso, el ARTICULO QUINTO de la Resolucion No. 46049 del
31 de julio de 2013 sefiald dicho deber para las personas juridicas y naturales
investigadas en la actuacion administrativa de referencia. El cumplimiento de esia
disposicion fue atendido de la siguiente manera:

Cuadro No. 2
Publicacion en diario oficial por parte de los investigados

investigados- b Publicacion 1o |- Fechy de publicacion??
RESOLUCION DE APERTURA No. 46049 DE 2013
TERRANUM, TEBRANUM COLOMBIA, TERRANUM
EBONLA%TC? IAR?)';'EEI% gEgzségR%iﬁ Efé‘ Rrﬁéﬁfg Diaric El Nuevo Siglo 20 de agosto de 2013
LADISH y ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA
NILTON BERTUCHE, PAULO REMY GILLET NETO y
ROBERTO BOCHINO FERRARI

Diario El Nuevo Siglo 13 de noviembre de 2013

Fuente: Elaboracion SIC con base en la informacion que chra en el Expediente,
3. ARGUMENTOS EXPUESTOS POR LOS INVESTIGADOS

En ejercicio de su derecho constitucional y legal de defensa, los investigados
presentaron sus argumentos, solicitaron y aportaron las pruebas que pretendieron
hacer valer frente a los cargos imputados en la Resolucion de Aperiura de
Investigacidn No. 46049 del 31 de julio de 2013.

A continuacidon, la Delegatura expondra los argumentos esgrimidos por los
investigados:

3.1. TERRANUM, TERRANUM COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2, LUiS
FELIPE ARRUBLA MARIN, JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO, CARLOS
ANGULO LADISH Y ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA

En su escrito de descargos? los investigados adujeron, que TERRANUM COLOMBIA
y TERRANUM COLOMBIA 2, no participaban en el mismo mercado de TERRANUM,
puesto gue estas tenian un objeto social especifico que les impedia prestar servicios
en el mercado, aunado a que su actividad ecandmica se agotd con la adquisicion de
las unidades de inmuebles ubicadas en el Edificio Grupo Santander Central, a fin de
administrarlas y cumplir con las obligaciones financieras derivadas de la operacion.
En esa medida, se encontraban imposibilitadas para ofrecer de manera efectiva
servicios inmobiliarios en el area geografica de Bogota.

De igual modo, afirmaron que el interés de TERRANUM se centraba en los inmuebles
ubicados en el Edificio Grupo Central Santander, no obstante, estos se transfirieron
de manera inmediata al Patrimonio Autdnomo Estrategias inmobiliarias - PEI.

Ahora, como dichos activos constituian el eje de la operacion, la actividad econdmica
desarrollada por TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2 se
circunscribia a ejecutar los actos tendientes de manera exclusiva al pago de la
obligacion financiera derivada de la transaccién. £En relacién con dicho argumento,
sefialaron que la regulacién del mercado de valores reconoce que la inversion en
acciones de ciertas sociedades es en esencia, inversién en activos inmobiliarios.

22 Folios 1768 y 1770 del Cuaderno Publico No. 6 del Expediente.

23 Folios 1091 a 1149 del Cuaderno Publico No. 5 del Expediente.



Asf mismo, manifestaron que TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2
no desarrollaban actividades homologables a las de TERRANUM, porque en atencién
a la clasificacién ClIU, de cada una, no eran formalmente coincidentes.

Por su parte, expresaron que la operacidn analizada no tuvo vocacién de
permanencia, puesio que los activos en cabeza de TERRANUM COLOMBIA vy
TERRANUM COLOMBIA 2 se transfirieron inmediatamente al PEI, en la medida que
fa intencién del negocio no se vinculaba con las sociedades, razén por la cual, no se
cumpliria uno de los requisitos de la integracidn econdmica, cual es el cese de la
competencia entre dos agentes,

En lo concerniente a la responsabilidad de LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN, JOSE
IGNACIO ROBLEDO PARDO, CARLOS ANGULO LADISH y ALFREDO JOSE RIZO
ANZOLA, indicaron que los mismos no pariiciparon directamente en la oferta y
perfeccionamiento del negocio juridico examinado, puesto que fueron los
administradores del PEI, quienes gestionaron integramente €l desarrolle y cierre de la
transaccion.

De igual manera, anotaron que JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO y ALFREDO
JOSE RIZO ANZOLA, fueron designados como representantes legales de
TERRANUM, el 25 de septiembre de 2008, cuando TERRANUM desarroliaba
actividades estrictamente relacionadas con banca de inversidn y su actividad gerencial
guardaba relacién con aspectos transversales del Grupo Empresarial Terranum,
relativos a actividades de reporte de interés direcio de los accionistas,
desempefiandose entonces, como voceros ante los mismos.

En relacion con CARLOS ANGULO LADISH manifestaron que el mismo nunca ha
tenido un vinculo laboral con TERRANUM, o cualquier otra compafiia del Grupo
Empresarial Terranum, al tiempo que se desempefia desde el afio 2005 como directivo
del Grupo Estrategias Corporativas, y fue nombrado como representante legal de
TERRANUM, como designado de la compafiia accionista.

Finalmente, en cuanto a la actuacién desplegada por LUIS FELIPE ARRUBLA
MARIN, afirmaron que su rol gerencial nunca guardd relacion directa con las
actividades relacionadas con cada una de las unidades de negocio y menos con la
operacion analizada, prueba de ello, es que fue designado cuando el Grupo
Empresarial Terranum, no existia.

3.2. ROBERTO BOCHINO FERRARI? NILTON BERTUCHI?® y PAULO REMY
GILLET NETO*

Los investigados en mencién, adujeron que no residen en Colombia, que no realizan
negocios en este pais y que por tanto su tnico vinculo comercial con el mismo fue la
operacion objeto de estudio.

Destacaron que, desde el afio 2011, no ostentan la calidad de representantes legales
de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2, ni gjercen ningun cargo
directivo o administrativo en ninguna otra compafia que se desemperie en el sector
inmaobiliario, o en algin otro mercado en Colombia.

24 Folios 723 a 744 y 849 a 859 del Cuaderno Publico No. 4 del Expediente; y folios 745 a 848 del
Cuaderno Reservado No. 1 del Expediente.

25 Folios 860 a 883 del Cuadernc Publico No. 4 del Expediente; folios 884 a 956 del Cuaderno
Reservado No. 2 del Expediente; y folios 957 a 971 del Cuaderno Piblico No. § del Expediente.

% Folios 972 a 998 y 1082 a 1090 de! Cuaderno Plblico No. 5 del Expediente; y folios 999 a 1081 del
Cuaderno Reservado No. 2 del Expediente.



De iguai manera, indicaron que en ia operacion analizada no existié un dafio a los
principios gue la normatividad sobre la libre competencia pretende salvaguardar,
puesto gue no se afectd el mercado examinado.

A su vez, sefialaron que el objetivo de la negociacidon bajo analisis nunca fue la de
realizar una integracidén empresarial para entrar a competir en el mercado inmobiliario,
por el contario, su prop6sito atendia solamente la adquisicion de bienes inmuebles.

Finalmente adujeron, que de conformidad con su perfil profesional, sus actividades se
limitan a labores administrativas y directivas.

4. AUDIENCIA DE CONCILIACION DE LA LEY 640 DE 2001
El inciso primero del articulo 33 de la Ley 640 de 2001 dispone lo siguiente:

“Articule 33. Conciliacion en procesos de compefencia. En los casos de
competencia desleal y practicas comerciales restrictivas iniciadas a peticion de parte
que se adelanten ante la Superintendencia de Industria y Comercio existira audiencia
de concitiacion de los intereses particulares que puedan verse afectados”.

De la norma anteriormente transcrita se aprecia con claridad la procedencia del tramite
conciliatorio, cuando en la actuacion administrativa que inicie la 8IC por practicas
comerciales restrictivas de la libre competencia econdomica medie peticién de parte,
es decir, cuando exista una gueja o denuncia relacionada con la presunta realizacion
de conductas violatorias de este régimen.

En virtud de lo anterior, y conforme con lo que se ha expuesto a lo largo de este
informe, la presente actuacién administrativa se inicid de oficio, en consecuencia,
resulta improcedente esta audiencia conciliatoria.

5. ETAPA PROBATORIA

5.1, RESOLUCION No. 76773 DEL 11 DE DICIEMBRE DE 2013

La Delegatura, mediante la Resolucion No. 76773 del 11 de diciembre de 2013%,
ordend la practica de las pruebas decretadas de oficio y de algunas otras solicitadas
por los investigados.

5.1.1. Pruebas comunes

a) Documentales

. Escrito radicado con el No. 12-146315-55 el 27 de septiembre de 2013%,
5.1.2. Pruebas solicitadas por los investigados

a) Documentales

« Escrito radicado con el No. 12-146315-52 el 27 de septiembre de 20132

27 Folios 1771 a 1780 del Cuaderno Pablice Na. 6 del Expediente.

28 Folios 1081 a 1227 del Cuaderno Publico No. 5, 1228 a 1387 del Cuaderno Reservado Ne. 3, 1328
a 1578 de! Cuaderno Reservado No. 4, 1579 a 1603 del Cuaderno Reservade No. 5, 1604 a 1640 del
Cuaderno Pdblico No. 6 del Expediente.

22 Folips 723 a 744 y 849 a 859 del Cuaderno Publico No. 4 y 745 a 848 del Cuadernc Reservado No.
1 detl Expediente.
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» Escrito radicado con el No. 12-146315-53 el 27 de septiembre de 2013%.

» Escrito radicado con el No. 12-146315-54 el 27 de septiembre de 2013%7,
5.1.3. Pruebas decretadas de oficio

a) Documeniales

La totalidad de los documentos cbrantes en el Expediente, segtin el valor legal que
les corresponda.

b} Oficios
+ A TERRANUM, radicado con el No. 12-146315-75 del 7 de enero de 2014,

» Ala PROMOTORA DE PROYECTOS COMERCIALES S.AS. (antes TERRANUM
INVERSION S.A.8.), radicado con el No. 12-146315-73 del 7 de enero de 20145,

» A [a FIDUCIARIA CORFICOLOMBIANA S.A., radicado con el No. 12-146315-76
del 7 de enero de 201434,

» A TERRANUM COLOMBIA, radicado con el No. 12-146315-74 del 7 de enero de
2014,

o ATERRANUM COLOMBIA 2, radicado con el No. 12-146315-72 del 7 de enero de
201436

¢) Interrogatorios mediante audiencia virtual

Conforme lo previsto en el Cédigo de Procedimiento Civil, la Delegatura decretd la
practica de interrogatorios de parte de las siguientes personas:

« ROBERTO BOCHINO FERRARI, en calidad de persona natural investigada.
« NILTON BERTUCHI, en calidad de persona natural investigada.
« PAULO REMY GILLET NETO, en calidad de persona natural investigada.

d) Interrogatorios

« LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN, en calidad de persona natural investigada.

3 Folios 860 a 883 del Cuadernao Puablico No. 4, 857 a 971 det Cuaderno Publico No. 5, y 884 a 956 del
Cuadernc Reservado No. 2 del Expediente.

31 Folios 972 2 998 y 1082 a 1090 del Cuaderno Publico No. 5, y 998 a 1081 del Cuaderno Reservado
No. 2 del Expediente.

32 Folios 1795 y 1796 del Cuaderno Plblice No. 6 del Expediente.
 Folio 1793 dei Cuaderno Publico No. 6 del Expediente.

3 Folio 1797 y 1798 del Cuaderno Piiblico No. 6 del Expediente.
35 Folio 1794 del Cuaderno Pablico No. 8 del Expediente.

% Folip 1792 del Cuaderno Publico Ne. 8 del Expediente.
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+ JOSE IGNACIO ROBLEDQO PARDOQ, en calidad de persona natural investigada.
e« CARLOS ANGULO LADISH, en calidad de persocna natural investigada.

» ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA, en calidad de persona natural investigada.

« TERRANUM, a través de su Representante Legal o quien haga sus veces.

» TERRANUM COLOMBIA, a través de su Representante Legal o quien haga sus
veces.

« TERRANUM COLOMBIA 2, a través de su Representante Legal o quien haga sus
VeCces.

e) Testimoniales

« HERNANDO RUEDA AMOROCHO, en su condicion de Exrepresentante Legal de
TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2%

5.2. DESISTIMIENTO DE PRUEBAS Y RECONOCIMIENTO DE LAS
CONDUCTAS IMPUTADAS EN LA APERTURA DE INVESTIGACION POR
PARTE DE LOS INVESTIGADOS

Mediante escrito radicado con el No.12-146315-83 del 29 de enero de 2014%,
TERRANUM COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2, TERRANUM, LUIS FELIPE
ARRUBLA MARIN, JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO, CARLOS ANGULO
LADISH y ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA, presentaron solicitud de desistimiento
de las pruebas solicitadas, del derecho a asistir a la audiencia prevista en articulo 52
del Decreto 2153 de 1992, modificado por el articulo 155 del Decreto 19 de 2012, y
reconocieron la infraccion de lo dispuesto en el articulo ¢ de la Ley 1340 de 2009,
incluyendo la responsabilidad contenida en el numeral 16 del articulo 4 del Decreto
2153 de 1992, modificado por el articulo 26 de la Ley 1340 de 2009, respecto de las
personas naturales investigadas, en los siguientes términos:

“...), por medio del presente memorial manifiesto que desisto de las pruebas
solicitadas mediante el escrifo de descargos (capitulo V) presentado ante la
Superintendencia Delegada para la Proteccion de la Competencia el dia 27 de
septiembre de 2013.

Adicionalmente, renunciamos al derecho a asistir a la audiencia prevista al finalizar ia
instruccion a que se refiere el articulo 52 del Decreto 2153 de 1992, modificado por el
articulo 155 del Decreto 19 de 2012

(...}, manifiesto que reconocemos formalmente la infraccion al deber formal previsto en
el articulo 9 de la ley 1340 de 2009 respecto de la notificacion de la operacion de
adquisicion de control llevada a cabo entre las sociedades W TORRE COLOMBIAy W
TORRE COLOMBIA 2 (hoy TERRANUM COLOMBIA S.A.S. EN LIQUIDACION,
TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.S. EN LIQUIDACION) y TERRANUM S.AS.
incluyendo respecto de las personas naturales el reconocimiento de su papel en la
operacion en los términos presentado (sic) en la apertura (...}."

Asi mismo, mediante escrito radicado con el No.12-146315-84 del 29 de enero de
20142, NILTON BERTUCHI, PAULO REMY GILLET NETO y ROBERTO BOCHINO

37 Folio 1791 de! Cuaderno Publico No. 6 de! Expediente.
3 Folios 3040 a 3041 del Cuaderno Publico No. 7 del Expediente.

39 Folio 3042 del Cuaderno Publico No. 7 del Expediente.
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FERRARI, presentaron desistimiento de las pruebas solicitadas, del derecho a asistir
a la audiencia prevista en articulo 52 del Decreto 2163 de 1992, modificado por el
articulo 155 del Decreto 19 de 2012, y reconocieron la infraccidn de lo dispuesto en el
articulo 9 de la Ley 1340 de 2008, incluyendo la responsabilidad contenida en el
numeral 16 del articulo 4 del Decreto 2153 de 1992, modificado por el articulo 26 de
la Ley 1340 de 2009, respecto de las personas naturales investigadas, asi:

“(...), por medio del presente memorial manifiesto que desisto de las pruebas
solicitadas mediante el escrito de descargos presentado ante la Superintendencia
Delegada para la Proteccion de la Competencia el dia 27 de septiembre de 2013.

Adicionalmente, renunciamos al derecho a asistir a la audiencia prevista al finalizar la
instruccion a que se refiere el articulo 52 del Decreto 2153 de 1992, modificada por ef
articulo 155 del Decreto 19 de 2012 y sefialada en el numeral 2.1 de la Resoiucion No.
76773 de 2013.

{...), manifiesto que reconocemos formalmente el papel que desempefiaron como
personas naturales mis poderdantes en la operacion en los términos presentados en
la apertura (...).”

5.3. RESOLUCION No. 5995 DEL 7 DE FEBRERO DE 2014

En virtud de lo expuesto en el Numeral anterior, la Delegatura mediante la Resolucion
No. 5995 dei 7 de febrero de 20144 se pronuncid sobre los siguientes aspectos: i)
decidio sobre unas pruebas, i) prescindio de la practica de la audiencia prevista en el
articuto 52 del Decreto 2153 de 1992, modificado por el articulo 155 del Decreto 19
de 2012, y iii} declaré agotado el pericdo probatorio.

En consecuencia, la Delegatura desistié de las siguientes pruebas:

a) Testimoniales

+ HERNANDO RUEDA AMOROCHO, en su condicion de Exrepresentante Legal de
TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2.

b) Interrogatorios

s ROBERTO BOCHINO FERRARI, en calidad de persona natural investigada.

« NILTON BERTUCHI, en calidad de persona natural investigada.

» PAULO REMY GILLET NETQ, en calidad de persona natural investigada.

o LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN, en calidad de persona natural investigada.

« JOSE IGNACIO ROBLEDO PARDO, en calidad de persona natural investigada.
¢« CARLOS ANGUL.O LADISH, en calidad de persona natural investigada.

« ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA, en calidad de persona natural investigada.

+« TERRANUM, en calidad de persona juridica investigada.

« TERRANUM COLOMBIA, en calidad de persona juridica investigada.

40 Folios 3047 a 3051 del Cuaderno Publico No. 7 del Expediente.

13



» TERRANUM COLOMBIA 2, en calidad de persona juridica investigada.
6. AUDIENCIA FINAL PREVISTA EN EL DECRETO 19 DE 2012

En razén a que la totalidad de los investigados desistieron de su derecho a la practica
de la audiencia final prevista en el Decreto 19 de 201241, y teniendo en cuenta lo
dispuesto en el articulo 34442 del Codigo de Procedimiento Civil aplicable por remision
expresa del articulo 2684 del Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, mediante la Resolucién No. 5995 del 7 de febrero de
20144, esta Delegatura encontrd procedente prescindir de la practica de la audiencia
contemplada en el articulo 52 del Decreto 2183 de 1992, modificado por el articulo
155 del Decreto 19 de 2012.

7. CONSIDERACIONES DE LA DELEGATURA
7.1. DESCRIPCION DE LA OPERACION REALIZADA

El 17 y 24 de abril de 2008 se constituyeron W TORRE COLOMBIA y W TORRE
COLOMBIA, mediante Escrituras Publicas No. 3813 y 4110, inscritas en la CAMARA
DE COMERCIO DE BOGOTA el 21 de abril y 2 de mayo de 2008, respectivamente*®,

Por su parte, el 1 de septiembre de 2011 TERRANUM celebré un contrato de
adquisicion de acciones respecto de la totalidad del capital suscrito de las sociedades
en cita, cuya propiedad en ambos casos se encontraba en cabeza de los mismos
accionistas, como se jlusira a continuacion:

41 Resolucion No. 46048 detf 31 de julio de 2013. Folios 1693 al 1727 del Cuaderno Piblico No. 6 del
Expediente.

42 “Articuio 344, Desistimiento de otros actos procesales. Las partes podran desistir de los recursos
interpuestos y de fos incidentes, las excepciones y los demas actos procesales que hayan promovido.
No podran desistir de las pruebas practicadas, exceptc en el caso contemplado en el inciso final del
articulo 280,

El desistimiento de un recursc deja en firme la providencia materia del mismo, respecto de quien lo
hace. El escrito se presentara ante el secretario del juez de conocimiento si el expediente o las copias
para dicho recurso no se han remitido al superior, o ante el secretario de éste en ef caso contrario; no
obstante, cuando el expediente ¢ las copias hayan sido enviados al correc para su remision al superior
y se encuentren todavia en el lugar de la sede del inferior, podré éste ordenar su devoluciér con el fin
de resoiver schre el desistimiento.” (Negrilla y subrayas fuera de texto).

43 “Articulo 268. Desistimiento. El recurrente podra desistir del recurso mientras no se haya dictado
resoltcion judicial que ponga fin al mismo. Si e desistimiento sélo proviene de alguno de los
recurrentes, el recurso continuaré respecio de las personas no comprendidas en el desistimiento.

Ef desistimiento debe ser incondicional salvo acuerdo de las partes y solo perjudica a los solicitantes y
a sus causahabientes.

El escrifo de desistimiento deberd presentarse personalmente y cuando se acepte se condenara en
costas a quien desistio, salvo que se interponga ante el Tribunal antes de haberse enviado al Consejo
de Estada.”

44 Faolios 3047 a 3051 del Cuaderno Pabtico Ne. 7 del Expediente.

48 Folios 34 y 39 del Cuadernc Publico No. 1 del Expediente.
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Cuadro No. 3
Participacion accionaria previa y posterior a fa operacién de adquisicién

PARTICIPACION ACCIONARIA'PREVIA AL ACTO BE PARTICIPACION ACCIONARIA POSTERICR
SOCIEGAD NIT ADQUISICION T Al ACTG DE ADO UiSI:f)n?em —
Accionistas Acciones - % Acclonistas Acciones - %
W Torre Colombia | 29.818.550 - 94% TERRANUM 31.509.087 -
W Tarre Desenvolvimiento Inmobiliario 99,99%
Colombia $.A. Lida.
{hoy 9002145148 § W Tome Properties S.A. 1.880.542 - 5,95% ALFREDO JOSE RISO 1-001%
TERRANUM Nitton Berluchi 1 - 0,0000031%
COLOMBIA) Paulz Remy Gillet Neto 1 - 0,0000031%
Hemando Rueda Amorecho 1 - 8,0000031%
W Tore Colombia | 23.800-95.2% TERRANUM 24.999 - 99,90%
W Torre Desenvolvimiento Inmaobifiario
Colombia 2 Ltda,
S.A. {hoy 9002155135 | W Tome Properties S.A. 1.197 - 5,88% ALFREDO JOSE RISO 1-0,01%
TERRANUM Nilton Bertuchi 1-0.004%
COLOMBIA 2} Paule Remy Gillet Neto 1-0004%
Hemando Rueda Amorocho 1-0004%

Fuente: elabaracion SIC con base en informacion aportada por las intervinientes,

Conforme a lo consignado en el contrato de adquisicion de acciones en mencion, las
intervinientes adelantaron las siguientes actuaciones con el fin de llevar a término el
negocio juridico proyectado, a saber:

(.

10.1. Los Enajenantes a través de sus propios medios, Hevaron a cabo un
procedimiento para la enafenacion de sus Acciones a lravés de la invitacion a varias
Personas (tal como este término se define mas adelante).

10.2. Producto de este proceso de oferta, los Enajenantes presentaron af Adguirenite
el 1 de aqosto de 2011, una Invitacidn a Recibir Oferta de Compra de las Acciones de
las Compalifas.

10.3. El 3 de agosto de 2011, los Enajenantes recibieron del Adquirente, una carta de
intencion para la adquisicion de la totalidad de las Acciones, estableciende una
metodologia y distintas consideraciones para la estructuracion de la adquisicion de las
Acciones,

10.4. Las Partes han venido negociando de forma directa, sin la intervencion de
ninguna Persona (incluyendo pero sin limitarse a agentes, comisionistas,
intermediarios), las condiciones econémicas y legales de la adguisicion de las
Acciones.

{...)™. (Subrayado fuera de! texto).

De acuerdo con lo anterior, se puede afirmar que el contrato de adquisicion de
acciones fue negociado de manera directa por las compafiias intervinientes, las cuales
establecieron una metodologia y diversas consideraciones para la estructuracion det
negocio juridico en mencion.

En virtud de la citada operacion, el 30 de septiembre de 2011 W TORRE COLOMBIA
y W TORRE COLOMBIA 2 cambiaron su razén social por TERRANUM COLOMBIA
y TERRANUM COLOMBIA 2, respectivamente, mediante las Escrituras Pdblicas

46 Folios 839 y 640 del Cuaderno Reservado No. 1 del Expediente.
47 Folios 721 del Cuaderno Reservado No. 1 del Expediente,

48 TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA, se transformaron en sociedades por acciones
simplificadas mediante Actas No. 13 y 10 de la Asamblea de Accicnistas del 28 de junic de 2012,
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No. 2047 y 2048, inscritas en la CAMARA DE COMERCIO DE BOGOTA el 3y 4 de
octubre de 2011.

Cabe anotar que a 1 de septiembre de 2011, fecha en la cual se efectud la operacion
de adquisicidn de acciones de las sociedades referidas, TERRANUM controlaba® a:
TERRANUM ARQUITECTURA $.A.S., TERRANUM ADMINISTRACION S.AS.
TERRANUM INMOBILIARIA S.A.8.5%, TERRANUM CORPORATIVO S.AS.,
TERRANUM SERVICIOS S.A85, PROMOTORA DE PROYECTOS
EMPRESARIALES $.A.S., PROMOTORA DE PROYECTOS SOSTENIBLES S.A.S.,
PROMOTORA DE PROYECTOS LOGISTICOS S.A.8.5% y PROMOTORA DE
PROYECTOS COMERCIALES 8.A.8.%3

7.2.1. Empresas intervinientes

Las sociedades vinculadas en la operacion de integracion analizada y sus actividades
econdmicas principales son las siguientes:

a) TERRANUM COLOMBIA

Sociedad constituida mediante Escritura Plblica No. 3813 del 17 de abril de 2008%
de la Notaria 38 de Bogota, cuyo objeto social principal consiste en la adquisicién y
enajenacion de bienes inmuebles, pero sin limitarse a los que se encuentran ubicados
en el Edificio Grupo Santander Central Hispano (propiedad horizontal).

inscritas en el registro mercantil el 3 de septiembre de 2012, con los registros Ne, 01662981 y
01662940, respectivamente, Folios 34 y 39 del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.

A su turno, mediante Actas No. 14 y 11 de ja Asamblea de Accionistas del 5 de diciembre de 2012,
inscritas en el registro mercantil el 11 y 13 de diciembre de 2012, con los regisiros No, 01688043 y
01689405, respectivamente, las sociedades de la referencia se disolvieron, por o gque a la fecha se
encuentra "en liquidacion®. Informacion obtenida del Certificado de Existencia y Representacion Legal.
Recuperado de:
http:/fwww.rue.com.co/RUE_WebSite/Consultas/DetalieRM.aspx?codcamara=04&matricula=0002051

127 {Consuitado el 15 de julio de 2013).

4% Las sociedades TERRANUM ARQUITECTURA S.A.S., TERRANUM ADMINISTRACION S.A.S. y
TERRANUM CORPORATIVO S.A.S., fueron adquiridas por TERRANUM S.A.8. de manera directa ©
indirecta, el 20 de mayo de 2009, 6 de febrero de 2009 y 30 de noviembre de 2009, respectivamente,
de scuerdo con lo informado al registro mercaniil, en los términos de lo regulado en el articulo 261 del
Cédige de Comercio. Folios 14 2 17, 18 2 21 y 31 a 33, respectivamente, del Cuaderno Plblico No. 1
del Expediente,

5 Se informo al registro mercantil situacion de control por parte de la sociedad matriz TERRANUM
8.A.S. a partir del 19 de julic de 2011, mediante decumento privado inscrito el 29 de marzo de 2012.
Folio 23 del Cuaderno Piblico No. 1 del Expediente.

51 Se informo al registro mercantil situacion de control desde el 1 de septiembre de 2010 por parte de
la sociedad matriz TERRANUM S.A.S., mediante documento privado inscrito el 2 de abril de 2012. Folio
12 de! Cuaderno Publico No. 1 de! Expediente.

%2 TERRANUM S.A.S. gjerce control indirecto sobre las sociedades PROMOTORA DE PROYECTOS
EMPRESARIALES S.A.S., PROMOTORA DE PROYECTOS SOSTENIBLES S.A.8. y PROMOTORA
DE PROYECTOS LOGISTICOS 8.A.S. a través de su filial TERRANUM CORPORATIVO 8.A.8 desde
el 20 de diciembre de 2010, Folios 80 a 84 del Cuaderno Puablico No. 1 del Expediente.

52 La compafia TERRANUM S.A.S. gjerce contro! indirecto sobre la sociedad en cita a traves de su
fillal TERRANUM CORPORATIVO S.A.S desde el 30 de noviembre de 2009. Folio 87 del Cuaderno
Piblico No. 1 del Expediente.

5 Folio 34 del Cuaderno Publice No. 1 del Expediente.

16



b) TERRANUM COLOMBIA

Sociedad constituida mediante Escritura Pdblica No. 4110 del 24 de abril de 2008°°
de la Notaria 38 de Bogota, cuyo objeto social principal consiste en la adquisicion y
enajenacion de bienes inmuebles, pero sin limitarse a los inmuebles que se
encuentran ubicadas en el Edificio Grupo Santander Central Hispano (propiedad
horizontal).

c) TERRANUM

Sociedad constituida mediante Escritura Publica No. 6957 del 25 de septiembre de
20085% de fa Notaria 6 de Bogotd, cuyo objeto social principal consiste en la inversion
en todo tipo de sociedades que administren portafalio de inmuebles y ejecuten
proyectos inmobiliarios; la administracion y gerencia de portafolios inmobiliarios y la
ejecucion de todo tipo de actividades relacionadas con la estructuracion, ejecucion,
direccién y desarrollo de proyectos inmobiliarios o que se relacionen con dicho sector;
y todas las actividades de ingenieria y arquitectura.

7.2.2. Sociedades controladas por TERRANUM

En virtud de la informacién allegada al Expediente, TERRANUM controlaba las
siguientes sociedades:

a) TERRANUM ARQUITECTURA S.A.S.

Sociedad constituida mediante Escritura Publica No. 2156 del 8 de marzo de 2005%
de la Notaria 29 de Bogota, cuyo objeio social principal consiste en la prestacion de
servicios de arquitectura e implementacion y construccion de disefios especificos;
consultoria inmobiliaria, elaboracion, desarrollo y realizacidn de proyectos de
construccién; gerencia y urbanizacion de cualquier tipo; compra, transformacion y
comercializacion de materiales para la construccién y actividades relacionadas.

b) TERRANUM ADMINISTRACION S.A.S.

Sociedad constituida mediante Escritura Plblica No. 3030 del 7 de octubre de 199658
de la Notaria 41 de Bogota, cuyo objeto social principal consiste en la prestacion de
servicios de mantenimienio de inmuebles y/o mantenimiento de equipos y/o asesoria
en mantenimiento y/o gerencia de mantenimiento y/o compra de insumos para el
desarrollo de actividades de la construccion y relacionadas; compra, transformacion y
comercializacion de materiales para la construccidén y actividades relacionadas y
elaboracion y/o desarrollo de proyectos de produccion.

¢} TERRANUM CORPORATIVO S.A.5.
Sociedad constituida mediante Escritura Piiblica No. 2860 del 5 de septiembre de

20075 de la Notaria 11 de Bogota, cuyo objeto social principal es la administracion de
portafolios inmobiliarios y la realizacion de todo tipo de actividades relacionadas con

S5 Folio 3¢ del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.
56 Folio 6 del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente,

57 Folio 14 del Cuaderno Pablico No. 1 del Expediente.
% Folio 18 del Cuaderno Piblico No. 1 del Expediente.

5 Folio 31 del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.
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la inversidn, estructuracian, direccion, promocién, ejecucidn y gerencia de todo tipo de
proyectos inmobiliarios, incluidas las actividades de ingenieria y arquitectura.

d} TERRANUM SERVICIOS 8.A.S.

Sociedad constituida mediante Documento Privado del accionista Gnico del 1 de
septiembre de 2010%° cuyo objeto socia! principal es la gerencia, administracion,
prestacién de servicios y coordinacion de todo tipo de entidades gue desarrollen, se
relacionen o inviertan en portafolios de proyectos inmobiliarios, incluidas las
actividades de ingenieria y arquitectura.

e) PROMOTORA DE PROYECTOS EMPRESARIALES S.A.S.

Sociedad constituida mediante Documento Privade del accionista tnico del 20 de
diciembre de 201081, cuyo objeto social principal es la realizacion de negocios y
actividades comerciales relacionadas directa o indirectamente con la inversion,
estructuracion, direccion, promocion, ejecucién, desarrollo y administracion de todo
tipo de proyectos inmobiliarios y de finca rafz en general, incluidas las actividades de
ingenieria y arquitectura.

f) PROMOTORA DE PROYECTOS SOSTENIBLES S.A.S.

Sociedad constituida mediante Documento Privado del accionista dnico del 20 de
diciembre de 201082, cuyo objeto social principal es la realizacién de negocios y
actividades comerciales relacionadas directa o indirectamente con la inversién,
estructuracion, direccion, promocidn, ejecucion, desarrollo y administracion de todo
tipo de proyectos inmobiliarios y de finca raiz en general, incluidas las actividades de
ingenieria y arquitectura.

g) PROMOTORA DE PROYECTOS LOGISTICOS S.A.S.

Sociedad constituida mediante Documento Privado del accionista tnico del 20 de
diciembre de 20108, cuyo objeto social principal es fa realizacion de negocios y
actividades comerciales relacionadas directa o indirectamente con la inversion,
estructuracion, direccion, promocién, ejecucion, desarroflo y administracién de todo
tipo de proyectos inmobiliarios v de finca raiz en general, incluidas las actividades de
ingenieria y arquitectura.

h) PROMOTORA DE PROYECTOS COMERCIALES S.A.S.

Sociedad constituida mediante Escritura Pablica No. 7037 del 29 de septiembre de
2008%* de la Notaria 6 de Bogota, cuyo objeto social principal es la inversion en todo
tino de sociedades que administren portafolio de inmuebles o ejecuten proyectos
inmobiliarios; Ja administracién de portafolios inmobiliarios y la ejecucidn de todo tipo
de actividades relacionadas con la estructuracion, ejecucion, direccion y desarrolio de
proyectos inmobiliarios o que se relacionen con dicho sector.

& Folig 11 del Cuaderno Publico Na. 1 del Expediente.
81 Folio 44 del Cuaderno Poblico No. 1 del Expedients.

62 Certificado de Existencia y Representacion Legal. Recuperado de:
htto:/iwww.rue.com.co/RUE_WebSite/Consultas/DetalleRM.aspx?codcamara=04&matricula=0002051
127 (Consultado el 15 de julio de 2013) y respuesta a requerimiento de informacion (Falio 80 del
Cuaderno Plblico No. 1 del Expediente}.

63 Fglio 47 del Cuaderno Publico Ne. 1 def Expedignte.

8¢ Folio 50 del Cuaderno Publico No. 1 del xpediente.
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De lo anotado se concluye, que las empresas realizan las mismas actividades
econdmicas, las cuales estan principalmente relacionadas con la estructuracion,
gjecucion, construccién, direccién, gerencia, inversion, desarrollo, administracion y
promocion de proyectos inmobiliarios 0 que se relacionen con dicho sector.

Por su parte, con la operacidon de adquisicion accionaria adelantada el 1 de
septiembre de 2011 por TERRANUM respecioc de TERRANUM COLOMBIA vy
TERRANUM COLOMBIA 2, estas Ultimas pasaron a ser contraladas de manera
directa por aquella que en su condicion de matriz, debid informar de manera previa a
gsta Superintendencia la operacidn, toda vez que con la misma se cumplieron en su
integridad los supuestos previstos en el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009.

Si bien TERRANUM manifestd que el objeto de la operacion analizada, era obtener
la propiedad de los inmuebles en cabeza de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM
COLOMBIA 2 y causar que los mismos fueran transferidos al Patrimonio Autonomo
Estrategias Inmobiliarias — PE!, tal alegato no rifie con el deber gue tenian las
intervinientes de informar a esta Superintendencia, de manera previa a su
celebracion, [a operacion de adquisicidén accionaria analizada.

7.2. MERCADO DE SERVICIOS INMOBILIARIOS EN COLOMBIA

En esta seccién, se reiterara de manera general la descripcion del mercado de la
prestacion de servicios inmobiliarios en Colombia contenida en la Resolucion de
Apertura de Investigacion No. 46049 del 31 de julio de 2013. No obstante lo anterior,
se advierte gue se modificaron algunas secciones y se incluyeron elementos
adicionales que fueron encontrados en el transcurso de |a etapa probatoria.

7.2.1. Ef sector de la construcciéon en Colombia

La construcciéon es considerada uno de los sectores lideres de la actividad econdmica,
en razon a sus encadenamientos productivos aguas arriba y aguas abajo®, El Centro
de Investigacion Econdmica y Social de la FUNDACION PARA LA EDUCACION
SUPERIOR Y EL DESARROLLQ (en adelante FEDESARROLLO)® reconoce la
interrelacion existente entre los sectores que proveen de insumos al sector de
edificaciones tales como: servicios metallrgicos bésicos, productos minerales no
metalicos, sustancias y productos quimicos, productos de caucho y de plastico, entre
otros. A su vez, menciona los principales sectores que son apalancados por la
construccion de edificaciones, entre ellos: servicios inmobiliarios y de alquiler de
vivienda, servicios complementarios y auxiliares de transporte, servicios de hoteleria
y restaurante.

Ahora bien, segln el DANE, el sector de la construccion se encuentra conformado por
dos subsectores: i) obras civiles y i) edificaciones (Figura No. 1). El primero se
compone de los trabajos ascciados con la ingenieria civil, que abarcan la construccion
de carreteras, vias férreas, puertos, alcantarillados y otras obras de ingenieria.

El segundo subsector estd relacionado con los trabajos de construccion de
edificaciones residenciales y no residenciales. Los primeros corresponden a la
construccion de vivienda, mientras que los segundos, a los ofros destinos diferentes
al habitacional, tales como comercio, oficinas, industria y bodegas.

65 SALAZAR Natalia y CABRERA Pilar. Fomento a la demanda de vivienda a través de un modelo de
subsidio a las tasas de interés de créditos hipotecarios financiables utilizando el mecanismo de crédito
fiscal, Bogota, FEDESARROLLO, febrero, 2011.

86 SALAZAR Natalia, CABRERA Pilar y ARIAS Omar, La construccion y fa economia colombiana: una
visidn desde la matriz de contabilidad social, |l Foro de vivienda de ASOBANCARIA, diciembre, 2010,
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Figura No. 1
El sector de la construccién
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A continuacion, se describird 1a cadena de valor del mercado de construccion de
edificaciones.

7.2.2. Cadena de valor del subsector de edificaciones®

La cadena de valor de la construccion de edificaciones esta constituida
fundamentalmente por siete eslabones (Figura No. 2).

La construccion de un proyecto empieza con la planeacion del proyecto, tipicamente
constituido por informacién de reglamentos, estudios de suelo y topograficos,
especificaciones técnicas, estudios de mercado, entre otros. Una vez realizado este
proceso, el constructor debe adquirir el terreno donde desea llevar a cabo el proyecto
inmobiliario.

Al comprar el terreno, se realiza el lanzamienfo del proyecto que corresponde a la
divulgacién de la puesta en venta de las unidades residenciales sin que
necesariamente haya iniciado su construccidén®®. Los lanzamientos de dichas
unidades son una variable indicativa de la nueva oferta disponible.

La preventa y venta corresponden al inicio formal de la comercializacion de cada una
de las unidades del proyecto. Al alcanzar el nivel minimo de ventas, se inicia el
proyecto de construccion.

Finalmente, la edificacion es adquirida formalmente por el cliente mediante diferentes
mecanismos de adquisicién, como la compraventa, leasing inmobiliario habitacional,
etc.

87 i hitp:/fwww.dane gov.cofindex.php?option=com_content&view=article&id=128&Itemid=85.

88 | 5 cadena de valor es el conjunto de acciones requeridas para mover un producto a través de los
tres principales fiujos de produccion: desde el concepto al producto, desde la orden al despacho, desde
la materia prima al producto final en manos del cliente (Rother y Shook, 1989).

89 Camara Colombiana de la Construccién {en adelante CAMACOL). Concepto juridico N° 48 de 2008,
“Reglamentacion pre-venta”. En:
http//camacol.co/sites/default/files/secciones.../COB0O20090414013753.pdf (Consuitade el 26 de
agosto de 2012}
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Figura No. 2
Cadena de valor del subsector de edificaciones

Fuente: Elaboracidn S1C.
7.2.3. Mercados complementarios

Los encadenamientos productivos generados por el sector de la construccion se ven
reflejados en la multiplicidad de actores que participan en la cadena de valor de los
proyectos inmobiliarios: constructoras, empresas de servicios inmobiliarios,
establecimientos financieros, servicios especializados (disefiadores y calculistas, las
entidades estatales, los contratistas de obra, la interventoria técnica, [os
subcontratistas, entre otros), los proveedores de materiales y equipos, Jos agentes de
mercadeo y ventas, los inversionistas, entre otros.

Asi, en el mercado de la construccion de edificaciones confluyen una serie de actores
que configuran mercados distintos pero complementarios a los conformados por la
cadena basica de valor {Figura No. 3).

Figura No. 3
Mercados complementarios de la construccién de edificaciones
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: ~ proyecto
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Fuente: Elaboracion SIC.

21



Asi, con el prapésito de brindar una plataforma de servicios, que logre suministrar los
servicios de construccién, disefio y administracion de los proyectos, se han venido
constituyendo empresas que logran prestar de manera integral gran parte de los
servicios complementarios gue requiere un proyecto. Estas son las denominadas:
“empresas de servicios inmobiliarios”.

En el caso gue nos ocupa, y como se menciond en el numeral 7.1.1. del presente
informe, las sociedades intervinienles realizan actividades relacionadas con la
inversién y administracion de portafolios inmobiliarios y la ejecucion de todo tipo de
actividades relacionadas con la estructuracion, ejecucion, direccidn y desarrollo de
proyectos inmobiliarios o que se relacionen con dicho sector. De lo anterior se
concluye que las empresas participantes en la operacion en estudio hacen parte del
mercado conexo “servicios inmobiliarios’. En consecuencia, a continuacién se
analizara el mercado en mencién.

7.2.4. Servicios inmobiliarios

En términos generales, las actividades realizadas dentro del mercado de servicios
inmobiliarios pueden ser clasificadas en cuatro grandes grupos: i) gerencia de actjvos;
i) corretaje inmobiliario; iv) consultoria y valuacién; y v) administracién inmobiliaria
(Figura No. 4).

Figura No. 4
Actividades de ios servicios inmobiltarios
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Fuente: Lonja de Propiedad Raiz — Medellin™,

La gerencia de activos busca identificar todos los factores necesarios para la gestion
de inmuebles, conceptualizar, estructurar y ejecutar proyectos, teniendo en cuenta
criterios de rentabilidad.

Dentro del corretaje inmaobiliario se encuentran fodas aquellas actividades de
comercializacién y ventas de inmuebles, comercializacién de portafolios, entre otras.

La consultorfa y valuacion corresponde a la evaluacion del valor de un inmueble, es
decir, todo aquello relacionado con los avallios de una propiedad.

Finalmente, las actividades de administracién inmobiliaria son aqueltas que tienen
como fin la administracién de inmuebles en propiedad horizontal, contratos de
arriendo, de proyectos de construccion (remodelacion u obras nuevas), entre otros.

™ Nyevas Tendencias de la Inversion Inmobiliaria en Colombia, Colliers Internationai Colombia.
Departamento de Inversion - Colombia. En:
htto:/Awww.lonja.org.cofinfo_webl/docs privados/memorias/Coliters.pdf. {Consuitado el 18 de julio de
2013).
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7.2.5. Mercado geogréafico

El analisis respecto al mercado geografice comprende la zona en la que las empresas
afectadas desarrollan sus actividades. Al respecto, se observa que las intervinientes
se encuentran domiciliadas en la ciudad de Bogota y, especificamente, TERRANUM
COLOMBIA vy TERRANUM COLOMBIA 2 ejecutan su objeto social en la misma
ciudad. En razdn a lo anterior, el mercado geografico del presente estudio se limitara
a dicha ciudad.

Se pude concluir entonces gue el mercado presuntamente afectado es el de servicios
inmobiliarios en la ciudad de Bogotd, por lo cual se procedera a calcular Ia
participacion conjunta de las intervinientes en dicho mercado.

7.2.8. Participacion de las sociedades vinculadas en el mercado de servicios
inmobiliarios™

En 2011, el SIREM de |la SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES registro 3.061
sociedades domiciliadas en Bogotd que realizan actividades relacionadas con el
mercado de servicios inmobiliarios, por lo cual se puede concluir que el mercado
inmobiliario asociado a los agregados econémicos en mencion se encuentra
atomizado.

De igual modo, al considerar los activos totales reportados al SIREM por las
sociedades en referencia (3.061), se logrd establecer que las empresas vinculadas en
la operacion bajo analisis tienen, aproximadamente, una participacion del 3,3% (Tabla
No. 1).

Tabla No. 1
Participacién empresas vinculadas segiin activos 2011

1 E TERRANUM COLOMBIA S.A, EN LIGHIDACION Kraig 8210 12.6608.646
2 § TERRANUM COLOMEIA 2 5.4, EN LIGUIDACISN Kreo 810 13.068.004
E Krozo G20
3] Z |TERRANUM BAS. 59,423 .405
4|  |PROMOTORADE PROYEC TOS COMERGIALES S.AS. K7020 6520 4D 683 778
alg «; |PROMOTORADE PROYECTOS LOGISTIGOS BAS K7010 EB10 60 782 3
[+ 2 [PROMOTORADE PROYECTOS SOSTENIBLES SAS K7010 €810 328.761.183
7|3 E [TERRANUM ARQUITECTURA S A 5 K7421 7110 2 310 B58
9 2 [HAF SERVGIOS CORPURATIVOS B.A [TERRANUN
32 = [ADMINISTRACION} K7458 e 4786 915
El g fi"_: TERRANLM SERVCIDS 5.AS K488 B289 2.520 212
10{9 TERRANLUM CORFORATIVO 7409 8810 213.124 942
EX] PROMGTORADE PROYECTOS EMPRESARIALES S.AS K7010 BE1G 218 845,869
12 Rosto 20.243.995.034 96,8
e amzﬁmé-r.zﬁ ¥

".Fuente SIREM- Supermtendencla' de Sociedades. Elaboracién BIC con base en la informacion
aportada por las intervinientes.

7 El cédleulo de las participaciones tendra en cuenta la GHU Rev. 4 A.C. Como se menciond en el
apartado 10.1.1 de la presente Resclucion, las intervinientes y las sociedades controladas por
TERRANUM se encuentran clasificadas deniro de los cédigos 6810, 6820, 7110 y 82990,

La actividad clasificada con el cadigo 7110 corresponde a: “Actividades de arquitectura e ingenieria y
olras actividades conexas de consulloria técnica”, clase que incluye: la prestacién de servicios de
arquitectura, servicios de ingenieria, servicios de dibujo de planos, servicios de inspeccion de edificios
y servicios de prospeccion, de cartografia y servicios similares”.

Por su parte, la actividad con codigo ClIU 8299 Rev. 4 A.C. corresponde a: Ofras actividades de servicio
de apoyo a las empresas n.c.p., la cual incluye actividades de apoyo tales como: |2 presentacion de
informes, la trascripcion posterior de los materiales grabados, como reportes de corte (judiciales) o
servicios de grabacion de estenotipia y servicios publicos de estenografia; la subtitulacion en tiempo
reat {es decir, simultaneo) de reuniones y conferencias por television en vivo; los servicios de direccion
y codificacion de cadigos de barra; los servicios de recaudacion de fondos a cambic de una retribucion
o por contratg; 10s servicios de preciasmcacmn de correo, los servicios de recaudo de monedas en
parquimetros; las actividades de subastadores independientes; entre ofros.
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Se puede afirmar con la informacion recaudada en la averiguacion preliminar que las
empresas vinculadas cuentan con menos del 20% del mercado de servicios
inmobiliarios en Bogota.

7.2.7 Conclusiones

iy El mercado de la construccion vincula una serie de actividades que configuran
mercados conexos pero complementarios a la cadena basica de valor. Entre ellos
se encuentra el mercado de servicios inmobiliarios.

i} El mercado presuntamente afectado es el de servicios inmobiliarios en la ciudad
de Bogota.

i) A partir de la informacién de activos de 2011, publicada por Ila
SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES, se logré establecer que las
sociedades vinculadas a la operacién analizada tenfan una participacion en el
mercado analizado inferior af 20%.

7.3. LACONDUCTA ANTICOMPETITIVA INVESTIGADA
7.3.1. El deber de informar las operaciones de integracién juridico-econémicas
En concordancia, con lo dispuesto en articulo 9 de la Ley 1340 de 2009:

“flas empresas que se dediquen a la misma actividad econtmica o participen en la
misma cadena de valor, y que cumplan con las siguientes condiciones, estaran
obligadas a informar a la Superintendencia de Indusiria y Comercic sobre las
operaciones que proyecten llevar a cabo para efectos de fusionarse, consolidarse,
adquirir el control o integrarse cualquiera sea la forma juridica de la operacion
proyectada:

1. Cuando, en conjunto o individualmente consideradas, hayan tenido durante el
afio fiscal anterior a la operacion prayectada ingresos operacionales superiores
al monto que, en salarios minimos legales mensuales vigentes, haya establecido
la Superintendencia de Industria y Comercio, o

2. Cuando al finalizar el afio fiscal anterior a la operacion proyectada tuviesen, en
conjunto o individualmente consideradas, aclivos lotales superiores al monto
que, en salarios minimos legales mensuales vigentes, haya establecido la
Superintendencia de Industria y Comercio.

En los eventos en que los interesados cumplan con alguna de las dos condiciones
anteriores perc en conjunto cuenten con menos del 20% mercado relevante, se
enfendera autorizada la operacion. Para este ditimo caso se debera Unicamente
notificar a la Superintendencia de industria y Comercic de esta operacion.

(..)"

Al respecto, es preciso anotar que la Ley 155 de 1959 establecié un control previo de
las integraciones empresariales, el cual obedece a un control estructural en el que
pretenden verificarse las condiciones bajo las cuales opera un mercado especifico y
los efectos que podrian suscitarse como consecuencia de la operacion, por lo que es
menester que las empresas interesadas en adelantar el respectivo proceso lo reporten
de manera previa a su realizacion.

Por lo tanto, corresponde a esta Entidad verificar el cumplimiento de cada uno de los

presupuestos del control ex anfe de integraciones referidos con antelacion, a fin de
astablecer si existia en cabeza de los sujetos intervinientes el deber de informar, bien
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por el tramite de pre-evaluacion o por el de notificacién, por contar en este Ultimo caso
con menos del 20% en el mercado.

Este deber de informacién al que se encuentran sometidas las empresas que
proyecten concentrarse, constituye un punto de partida del control previo gue por
disposicion legal debe ejercer la SIC. Asi las cosas, esta obligacion se constituye en
un mandato legal para los particulares, quienes deben solicitar a esta Entidad, a traves
de la entrega completa de la informacion necesaria, que dé inicio a un procedimiento
administrativo que culmine con el pronunciamiento de la Autoridad (en el caso de las
pre-evaluaciones) o un acuse de recibo (en el caso de las notificaciones).

Al respecto, es preciso insistir que para que exista la obligacioén de informar o notificar
una integracion a la SIC deben concurrir en la operacidn los tres supuestos indicados
previamente (subjetivo, objetivo y cronoldgico}. De ahi que esta Superintendencia
deba examinar de manera metddica el cumplimiento de los tres supuestos previstos
en la norma, a fin de determinar si los investigados se encontraban obligados a cumplir
con el deber de informar ex ante a esta Superintendencia la operacién analizada’.

Conforme a lo establecido a lo largo del presente Informe, esta Delegatura encuentra
que la operacion de adquisicion de acciones adelantada por TERRANUM, respecto
de TERRANUM COLOMBIA v TERRANUM COLOMBIA 2, corresponde a un acto
integrador que cumple con los supuestos previstos en el articulo 9 de la Ley 1340 de
2009 vy en la Resolucion 35006 de 2010 de la SIC73, raz6n por la cual las sociedades
intervinientes pese a que cuentan con menos del 20% del mercado relevante como se
evidencio en acapites precedentes, estuvo en la obligacion de informar a fravés del
tramite de notificacion la misma a esta Entidad, con anterioridad a su verificacion. Por
lo tanto, la inobservancia de la obligacion de informar constituye la violacion de la
citada norma.

7.3.2. Supuesto Subjetivo

Este aspecto prevé que la obligacion legal de informar la operacion a esta Entidad
esta supeditada, de manera irrestricta, a que las empresas que se pretendan integrar
estén dedicadas a Ja misma actividad productora, abastecedora, distribuidora o
consumidora de un bien o servicio determinado o que se encuentren en [a misma
cadena de valor en relacion con tal bien o servicio. De igual forma, el analisis de este
supuesto debera tener en cuenta la forma juridica a través de la cual se llevd a cabo
la operacion econdmica analizada.

A continuacién, se sefialan las sociedades vinculadas en la operacién de integracion
y sus actividades economicas principales, asi como un analisis de la forma juridica a
través de la cual se llevd a cabo la operacién que se estudia en el presenie caso.

7.3.2.1. Actividades desarrolladas por la intervinientes

La Revisién 4 adaptada para Colombia de la Clasificacion Internacional Uniforme de
todas las Actividades Econdmicas (en adelante CIlU Rev. 4 AC) del DANE,
corresponde a la clasificacion internacional de referencia de las actividades
productivas. Con relacién a su estructura, esta se encuentra ‘organizada
jerarquicamente en cualro niveles de clasificacion integrados entre si: Secciones’™,

2 81C. Oficina Juridica, Concepto No. 12-128430-00001 del 13 de septiembre de 2012.

73 | a Resolucion 12193 del 21 de marzo de 2013 derogd ias Resoluciones Nos. 35006 de 2010 y 52778
de 2011.

74 Seccién: agrupan informacion estadistica correspondiente a un sector de la economia con
caracteristicas homogéneas. CHU Rev, 4 A.C — DANE.
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Divisiones™, Grupos™ y Clases?”. Dicha organizacion jerdrquica hace que cada
categoria se subdivida en conjuntos de categorias del nivel inmediatamente inferfor,
es decir que de cada seccién se desprende una o varias divisiones; de cada division,
uno o varios grupos; y de cada grupo, una o varias clases'®.

De acuerdo con la informacidn que obra en el expediente, las sociedades
intervinientes en la operacion de adquisicion accionaria, a saber: TERRANUM,
TERRANUM COLONBIA y TERRANUM COLOMBIA 2, desarrollaban actividades
econdmicas clasificadas en los siguientes términos (Figura No. 5 y Tabla No. 2):

i) Seccidn: L Actividades inmobiliarias.
i) Divisién: 68 Actividades inmobiliarias.
iiif Clases: 6810  Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios
o arrendados.
68820 Actividades inmobiliarias realizadas a cambio de una
retribucién o por contrata.

Figura No. 5
Organizacion jerarquica de la seccion “Actividades inmobiliarias”

hE
.0
23]
¥
O

Fuente: CliU Rev. 4 A.C — DANE,

Tabla No.2
Actividades desarrolladas por las sociedades y clasificacion CliU

Inversion en fodo tipo de socledades que administren portafolio de

Actividades inmuebles, ejecuten proyectos Inmabiliarios o se relacionen con dicho
TERRANUM 6820 inmobiliarias sector.
{Matriz) realizadas a cambio
de una retribucién o
por contrata

75 Divisién: corresponde a una categoria de tabulacién mas detallada y agrupa actividades
pertenecientes a un mismo sector econdémice con mayor grado de homogeneidad, teniendo en cuenta
{a especialidad de las actividades écondmicas que desarrollan, las caracteristicas y el uso de los bienes
producidos y los servicios prestados, los insumas, el proceso y 1a tecnolegia de produccion utilizada.
ClIL Rev, 4 A.C - DANE.

% Grupo: constituye categorias de actividades organizadas en una division de manera mas
especializada y homogénea. Para la conformacién de los grupos se tiene en cuenta los mismos criterios
que para la conformacion de las divisiones, CliU Rev. 4 A.C — DANE.

77 Clase: es la categoria mas detallada y clasifica caracteristicas especificas de una actividad.

8 En: http:Awww.dane.gov.coffiles/nomenglaturas/CHU_Revdac.pdf. {Consultado el 16 de julio ds
2013).

¢ lbidem., DANE,
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minisiracion de portafolios inmobiliarios y la ejecucion de todo tipo de
actividades relacionadas con 2 estrucluracion, ejecucion, direccibn y
desarrolio de proyectos inmobiliarios o que se relacionen con dicho sector.

Gerencia de todo lipo de portafolios y proveclos inmobiliarios, incluidas las
actividades de arquitectura e ingenieria.

TERRANUM Adquisicion y enajenacion de bienes inmuebles que se enclientran ubicadas
COLOMBIA 6810 en el Edificio Grupo Santander Central Hispane, propiedad herizontal.

Adguisicion de créditos con entidades financleras legalmente constittidas y

fﬁ‘C“‘"q‘?d?s autorizadas para funcionar en Colombia, que peritan fa adguisicien de los
inmobilieries inmuebles, especialmente el Edificio Grupo Saniander.
realizadas can » €SP P ’
TERRANUM bienes propios © y . .
COLOMBIA 2 6810 arrendados Celabracion de contratos de arrendamiento sobre los inmuebles

individualmente considerados.

Cetebracion contratos de hipoteca sobre los inmuebles de unidades privadas
que sean adguiridos por la sociedad.

Fuente: Informacion aportada por las intervinientes®. Elaboracion SIC.

Las secciones, divisiones y clases en mencion, son definidas por la CllU Rev. 4 A.C ~
DANE de |a siguiente manera:

‘((' . ')
SECCION L ACTIVIDADES INMOBILIARIAS

Esta seccion comprende las actividades de arrendadores, agentes y/6 corredores
inmobiliarios en una o mas de las siguientes operaciones: venta ¢ compra,
adminisiracion, alquiler y/o arrendamiento de inmuebles y la prestacion de ofros
servicios inmobiliarios, tales como fa valuacién y las consuitorias inmobiliarias.

Las actividades incluidas en esta seccion pueden realizarse con bienes propios o
arrendados o a cambio de una refribucion o por contrata.

Esta seccion abarca las actividades de adminisfradores de propiedad inmobiliaria.
DIVISION 68 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS
681 6810 Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados

Esta clase incluye:

« La compra, venta, administracion, alquiler y/o arrendamiento de bienes inmuebles
propios o arrendados, tales como: inmuebles residenciales e inmuebles no
residenciales e incluso salas de exposiciones, salas cinematograficas,
instalaciones para almacenamiento, centros comerciales y terrenos.

s Fi alquiler y/o arrendamiento de casas y apartamentos amoblados o sin amoblar
por periodos superiores a treinta dias:

«  Promocion y comercializacion de proyectos inmobiliarios.

«  Subdivision de terrenos en lotes, sin mejora de los mismos.
«  El suministro de espacio solo para albergue de animales,

(..

682 6820 Actividades inmobiliarias realizadas a cambio de una retribucion o por
contrata

Esta clase incluye:

% Folios 34, 39 y 82 Cuaderno Publice No, 1 del Expediente.
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= [as actividades inmobiliarias que se reafizan a cambio de una retribucion o por
contrata incluidos los servicios inmaobiliarios.

» La compra, venta, administracion, alquiler y/o arrendamiento de bienes
inmuebles a cambio de una relfribucion o por conirata.

» [ avaluacion inmobiliaria a cambio de una retribucion o por contrata.

= [a promocién y comercializacién de proyectos inmaobiliarios a cambio de una
refribugion o por contrata.

= [ a consuitoria inmobiliaria a cambios de una refribucion o por contrata.

= f{a administraciéon de condominios, conjuntos residenciales, ceniros
comerciales y plazas de mercado, entre ofros.

(..

Ahora bien, como se sefiald con antelacion, la sociedad TERRANUM controlaba de
manera directa o indirecta las sociedades referidas en el numeral 7.1.1 del presente
Informe y estas, a su vez, de acuerdo con su objeto social y codigo CllIU, tambien
realizan actividades complementarias dentro del mismo mercado inmabiliario, como
se ilustra a continuacion:

Tabia No. 3
Actividades desarrolladas por las sociedades controladas por TERRANUM

PROMOTORA D
PROYECTOS 6810
EMPRESARIALES L
S.AS. Actividades - ‘ g . |
PROMOTORA DE mn_mbmanas L_a reahza_‘c:o_n de negocios ac_ﬂwda@s comerc:ales{ retaqona_d}as
PROYECTOS 6810 real:zadas con | directa 0 mdqectawente, con la mverm_c’n_], est(gcturamén. direccion,
LOGISTICOS S.A.S bienes propios o | promocion, ejecucion, desarrollo y administracion en general de todo
— arrendados | tipo de proyecios inmobffiatios y de finca ralz, incluidas las
PROMOTORA DE actividades de ingenieria y arquitectura.
PROYECTOS
SOSTENIBLES 8810
S.A.5.
Actividades
inmobilrarias
E%@T,gbgﬁwo 6810 rleaiizadas con 173 adminisl{gcién de porlgfo!ios inmobiliari_os ¥ ia_ realizacion de tp,do
SAS bienes propios o | tipe de aclividades relacionadas con la inversion, estructuracion,
e arrendados | direcsion, promocién, ejecucion y gerencia de todo tipo de proyectos
inmobiliarios incluidas ias actividades de ingenieria y arquitectura.
La inversion en todo tipo de sociedades que administren portafolio
Actividades | de inmuehles, ejecuten proyectos inmobiliarles o se relacionen cen
PROMOTORA DE inmobiliarias | dicho sector.
PROYECTOS 6870 reglizadas a
COMERCIALES zambio de una | La administracion de portafolios inmobifiarios y la ejecucién de fodo
S.A8. refribucién o por | tipo de actividades relacionadas con la estructuracion, ejecucion,
contrata direccion, desarrolio de proyectos inmobiliarios o que ss relacionen
con dicho sector.
Prestacion de servicios de consultoria inmaobitiaria.
2?332?:&3?: Elaboracién, desgrroj{o y realizacion @e proyectos de construccion,
TERRANUM ingenieria y gerencia y urbanizacidn de cualquier tigo.
QTSU [TECTURA 7110 otrigf:g;dgéies Prestacion de servicios en el campo de (a arquiteciura e
o . implementacion y construccion de disefios especificos.
consultoria
tecnica Compra, transformacion y comercializacién de materiales para la
contrugcidn y actividades relacionadas,
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Prestacion de servicios de mantenimiento de inmusbles yfo
mantenimienio de equipos ylo asesoria en mantenimiento yfo

TERRANUM gerencia de mantenimiento yfo compra de insumos para el
ADMINISTRACION 7110 desarrclio de actividades de la consiruceion y relacionadas.
S.AS.

Compra, transformacién y comercializacion de materiales para la
gontruccién y actividades relacionadas.

Otras
actividades de | La gerencia, administracion, prestacién de servicios y coordinacion
TERRANUM - ) . ) .y
SERVICIOS S.AS. 8289 servicio de de todo tipo de entidades que desarrollen, se refacionen o inviertan

apoyo alas | en portafolios yfo proyectos inmobitiarios incluidas las actividades de
empresas n.¢.p. | ingenieria y arquitectura.

Fuente: Informacién aportada por las intervinientes®*. Elaboracion SIC.

Conforme a lo anterior, es posible establecer que las sociedades objeto de analisis
participan en la misma actividad de produccidn y abastecimiento o suministro de un
bien o servicio, como [o es la prestacién de servicios inmobiliarios.

No obstante lo anterior, vy feniendo en cuenta que la CliU tiene como proposito
principal “ofrecer un conjunto de categorias de actividades econémicas que se pueda
utilizar para la reunion y presentacion de estadisticas de acuerdo con esas
actividades™?, a continuacion se analizan las actividades desarrolladas por las
intervinientes.

De la informacion allegada al Expediente, se pudo establecer que el Grupo
Empresarial Terranum esta conformado por tres lineas de negocios, consolidados
durante los Ultimos 5 afios: i) inversion, i) desarrollo, y iii) servicios inmobiliarios®:

(..

1. Inversion:

a. Terranum Inversién: Gestion de activos inmobiliarios e inversién especializada.
b. Terranum Capital: Fondo de capital privado gue participa en el desarrollo de
proyectos inmobiliarios en fa region.

2. Desarroflo:

a. Terranum Corporativo. Desarrollo y gestion de proyectos inmobiliarios.

b. Terranum Hoteles: Desarrollo y adquisicién de hoteles afiliados a reconocidas
cadenas internacionales

3. Servicios inmobiliarios:

a. Terranum inmobiliaria: Busqueda de inmuebles, arriendo, o venta de activos.

h. Terranum Arquitectura: Disefo y construccion de arquitectura comercial y
corporativa.

¢. Terranum Administracion: Administracion de inmuebles corporativos,
permitiendo optimizar sus costos y aumentar la productividad.

(..).

A su turno, TERRANUM controlante del grupo empresarial, tiene por actividad
principal:

8! Folio 108 del Cuaderno Reservado No. 1 del Expediente (CD).

82 En: hitp:/fwww.dane.gov.coffilesinomenclaturas/CIIU_Revdac.pdf. (Consultade el 17 de febrero de
2014).

83 Folios 78 a 82 del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.
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()

(i) La inversion en todo tipo de sociedades que administren portafolios de
inmuebles, ejecuten proyectos inmobiliarios o se relaciones con el sector
inmobiliario; (i} Administracién de portafolios inmobiliarios y efecucién de todo
tipo de actividades relacionadas con la estructuracion, ejecucion, direccion,
promocién, desarrollo de proyectos inmobiliarios 0 que se relacionen con el
sector inmobiliario; (i) Gerencia de todo tipo de portafolios y proyectos
inmobiliarios, incluidas las actividades de ingenieria y arquitectura; (iv} el
desarrofio de cualquier actividad licita de indole comercial. '

(.)%

Por su parie, TERRANUM COLOMBIA v TERRANUM COLOMBIA 2, tienen como
objeto social la adquisicién y enajenacion de bienes inmuebles que se encuentran
ubicadas en e} Edificio Grupo Santander Central Hispano (propiedad horizontal);
adquisicion de créditos con entidades financieras legalmente constituidas vy
autorizadas para funcionar en Colombia, que permitan la adquisicion de los inmuebles,
especialmente el Edificio Grupo Santander; la celebracién de contratos de
arrendamiento sobre los inmuebles individualmente considerados®®.

De esta manera, se reitera que las sociedades vinculadas a la operacién examinada,
desarrollan actividades econdmicas pertenecientes a la misma cadena de valor, razon
por la cual se cumple uno de los presupuestos necesarios para que se configure la
obligacién de informar una integracion, como es el supuesto subjetivo.

7.3.2.2. Naturaleza juridica de [a operacién

En relacion con la naturaleza y/o forma juridica de la operacion, el articulo 9 de la Ley
1340 de 2009 sefala:

“0..)

Las empresas que se dediquen a la misma actividad econémica o participen en la
misma cadena de valor, y que cumplan con las siguientes condiciones, estaran
obligadas a informar a la Superintendencia de Industria y Comercio sobre las
operaciones que proyecten llevar a cabo para efectos de fusionarse, consalidarse,
adquirir el control o integrarse cualguiera sea la forma juridica de la operacion

proyectada,

{...)." (Subrayado fuera de texto).

En lo concerniente al analisis sobre la forma y/o naturaleza juridica que reviste la
operacion, la 8I1C ha precisado:

“..)

Las empresas que pretendan fusionarse, consolidarse o integrarse entre si, estan en
el deber de dar informe previo de la operacion a esta Entidad, sin importar la forma o
la via juridica que se adopte.

(..)%.

84 Folio 82 del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.
8 Folios 34 y 39 de! Cuaderno Publico No. 1 dei Expediente.
86 Superintendencia de Industria y Comercic. Resclucion 56629 de 2011, "por medio de fa cual se abrié

investigacién a MOLINOS ROA S.A., MOLINOS FLORHUILA 8.A., y ALIENERGY S.A”
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En relacion con el caso que nos ocupa, TERRANUM), respecto a la descripeidn de ia
operacion mediante la cual adquirid el control de TERRANUM COLOMBIA y
TERRANUM COLOMBIA 2, sefald:

(..

El 1 de septiembre de 2011, la Matriz celebro un contrato de adquisicion de acciones
{en adelante el "Contrato”) con WTorre Colombia Desenvolvimiento Imobiliario (sic)
Lida., WTorre Properties S.A., Nilton Bertuchi, Paulo Remy Gillet Neto, y Hernando
Rueda Amorocho (en adelante los “Enajenantes”), por medio de la cual la_Matriz
adquirid el 100% de las acciones de las compafiias WTorre Colombia S.A. {ahora
Terranum Colombia S.A.S.) v WTorre Colombia 2 S.A. (ahora Terranum Colombia 2

SAS)(..).

Las Compafifas eran propietarias exclusivas de 21 oficinas y dos locales del edificio
GRUPO SANTANDER CENTRAL HISPANQ ubicada en la Calle 99 No. 7-44/14 de
Bogoté D.C. (los “inmuebles’).

El objetivo persequido con dicha transaccion era adquinir los inmuebles y causar que
los mismos fueran transferidos al Patrimonio Auténomo Estrategias Inmobiliarias — PE!
en o inmediatamente después de la fecha de cierre del Conirato, es decir, el 1 de
septiembre de 2011.

En atencion a lo anterior, el 2 de septiembre de 2011, las_Compafiias v el PEI
celebraron un contrato de compraventa sobre los Inmuebles.

(...)"%. (Subrayado fuera del texto).

Conforme con lo anotado, se tiene que la operacion de integracion analizada, se
efectudé a través de la adquisicion® del 100% de las acciones suscritas de las
compafiias TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA por parte de
TERRANUM. Respecto a la enajenacion de acciones, el articulo 406 del Codigo de
Comercio prevé que la enajenacion de las acciones nominativas podra hacerse por el
simple acuerdo de las partes, y para que produzca efecto respecto de la sociedad y
de terceros sera necesaria su inscripcion en el libro de registro de acciones.

De acuerdo con lo indicado previamente, es claro que para efectos del analisis del
supuesto objetivo es irrelevante el medio y/o forma juridica utilizada por las empresas
para realizar la integracion pretendida; lo que se examina es si, en efecto la misma
constituye un acto de integracion empresarial en los términos de las normas
respectivas. En tal sentido, el contrato de adquisiciones en comento constituye un acto
integrador, puesto que, se reitera, no importa la naturaleza juridica de la operacion se
considera que esta se encuentra sujeta al tramite de informacidn previo cuando cesa
la competencia y se verifican los supuestos previstos en la normativa que le es propia.

No puede perderse de vista que con la operacién de integracion analizada no solo se
transfirio la titularidad de la totalidad de las acciones suscritas en cabeza de los socios
WTORRE COLOMBIA DESENVOLVIMIENTO INMOBILIARIO LTDA., WTORRE
PROPERTIES S.A., NILTON BERTUCHI, PAULO REMY GILLET NETO, y
HERNANDO RUEDA AMOROCHO a la compariia TERRANUM respecto las
empresas TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2, sino gue ello
implicé también una transferencia de sus activos, como se consigné en las notas a los
estados financieros de estas fltimas. L.o anterior, en los siguienies terminos:

87 Folio 636 y 6837 del Cuaderno Reservado No. 1 del Expediente.

8 Cabe subrayar que la ley no exige formalidad alguna en el contrate de negociacion de acciones, por
lo que este se puede suscribir de manera formal mediante su protocolizacion, a través de un documento
privado o haciendo el endoso en el respectivo titulo de participacion. £n todos los eventos, se debe dar
noticia a la sociedad de la transferencia para que la misma registre fa venta en el libro de accionistas.
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“TERRANUM COLOMBIA S5.A.

(..}

La empresa cierra sin efectivo en sus cuentas debido a que no esta en gperacion, pues
en ef mes de Septiembre hubo cambio de duefios y a la vez se vendio el activo que
generaba los ingresos por tal razén la compariia no tiene actividad operacional,

(..)%.
“TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.

()

L.a empresa cierra sin efectivo en sus cuentas debido a que no esté en operacion, pues
en el mes de Septiembre hubo cambio de duefios y a la vez se vendis el activo que
generaba los ingresos por tal razén la compafiia no tiene actividad operacional.

{..)%

Aunado a lo anterior, el articulo 260 del Cddigo de Comercio establece que “una
sociedad sera subordinada o controlada cuando su poder de decisién se encuentre
sometido a la voluntad de otra u otras personas que seran su matriz o controlante,
bien sea directamente, caso en el cual aquélla se denominara filial o con ef concurso
o por intermedic de las subordinadas de la matriz, en cuyo caso se llamara
subsidiaria”.

En ese mismo sentido, el articulo 261 del Cédigo de Comercio, sefiala los
presupuestos de subordinacion para lo cual establece que estos se configuran
cuando:

..

Més del cincuenta por ciento (50%) del capital pertenezca a fa matriz, directamente o
por intermedio o con el concurso de sus subordinadas, o de las subordinadas de éstas

)
(...)

La matriz, directarmente o por intermedio o con el concurso de las subordinadas, en
razén de un acto ¢ negocio con la sociedad controfada o con sus socios, efjerza
influencia dominante en las decisiones de los 6érganos de administracion de la sociedad

(..)"

Resulta manifiesto que con [a operacién de adquisicidén accionaria adelantada el 1 de
septiembre de 2011 por la compafiia TERRANUM respecio de TERRANUM
COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA, estas Ultimas pasaron a ser contraladas de
manera directa por TERRANUM, empresa que, en su condicién de matriz, debi¢
informar de manera previa a esta Superintendencia la operacion, toda vez que con la
misma se cumplieron en su integridad los supuestos previstos en el articulo 9 de ta
Ley 1340 de 2008.

8 Folio 278 del Cuaderno Piblico No. 2 del Expediente.

% Fotio 306 del Cuaderno Piblico No. 2 del Expediente.
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Por su parte, la sociedad TERRANUM en respuesta al requerimiento efectuado por
esta Entidad, radicado con el No. 12-146315-13 del 16 de noviembre de 2012°%,
manifestd que TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2 eran
propietarias exclusivas de 21 oficinas y 2 locales en el Edificio Grupoe Santander
Central Hispano, por lo que el objeto de la operacién de adquisicion, era obtener la
propiedad de los inmuebles en cita y causar que los mismos fueran transferidos al
Patrimonio Autdnomo Estrategias inmobiliarias - PEI, operacion que se Hevé a cabo
inmediatamente después a la fecha de celebracidén del contrato enajenacion de
acciones, es decir, el 2 de septiembre de 2011, razdén por la cual las citadas
sociedades no participaron en el mercado ofreciendo servicios a terceros.

Aunque, la sociedad adquirente sefiald que el propdsito de |la operacion era obtener
la propiedad de los inmuebles aludidos y que los mismos fueron trasferidos de manera
inmediata a un Patrimonio Auténomo, correspondiendo a este Glimo -de acuerdo con
los lineamientos del contrato- la venta de los citados inmuebles, ello no rifie con el
deber que tenian las intervinientes de informar a esta Superintendencia, de manera
previa a su celebracién, la operacién de adquisicion accicharia pretendida.

No puede perderse de vista que si bien las compafias TERRANUM COLOMBIA vy
TERRANUM COLONMBIA 2 no estaban desarrollando su objeto social de manera
subsiguiente a la operacion, como lo adujo su controlante, y se observa asimismo en
lo asentado en sus Estados Financieros, estas conservaban la propiedad de los
activos que le fueron transferidos al Patrimonio Autdénomo, a efectos de su realizacion
y/o venta, como se desprende también de lo indicado en las notas a los Estados
Financieros de aquellas, en las que se registrd:

“TERRANUM COLOMBIA S.A.
NOTA 8. PROPIEDAD, PLANTA Y

EQUIPO
CONCEPTO 2011 2010 VARIACION %

EDIFICIOS p| 78.711.618.698 | (78.711.618.698) -100%
EQUIPO DE OFICINA ] g 0 0
EQUIPO DE COMPUTACION Y
COMUNICACION 0 0 0 0
DEPRECIAGION ACUMULADA 01 {9.838.952.340) 9.838.952,340 -100%

TOTAL 0| 68.872.566.358 | (68.872.666.358) -100%

En el 2011 se efectud a (sic) la venta del tnico activo que poseia la compaliia, por tal
razon los activos de la misma no tiene saido

(..}

“TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.
NOTA 7. PROPIEDAD, PLANTA Y
EQUIPO

CONCEPTO 2011 2010 VARIACION %
CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES 0| 23429678801 | {23.429.678.801) -100%
EQUIPC DE CFICINA 0 0 0 0
EQUIPO OE COMPUTACION Y
COMUNICACION 0 ] o 0
DEPRECIACION ACUMULADA 0| (2.928.700.860) 2.928.709.860 -100%
TOTAL 0| 20500696041 (20.500.695.041) -100%

En ef 2011 se efectud a (sic) la venta del unico activo que poseia la compaiiia, por tal
razén los activos de la misma no tiene saldo

st Folios 635 a 640 del Cuadernc Reservado No. 1 y Folios 641 a 667 del Publico No. 4 del Expediente.

%2 Folio 278 y 279 det Cuaderno Publico No. 2 del Expediente.
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(..
NOTA 15. INGRESOS NO OPERACIONALES

()

Los ingresos que se presentan en este rubro se deben basicamente a la ufilidad que
se genera por la venta del inmueble y que estd dividido en dos rubros, el primero por
fa utilidad en la venta del active y el sequndo por la recuperacion de fas depraciaciones
que se habian generado durante el tiempo que estuvo el inmueble en poder de a (sic)
compatiia.

(...)”93.

En consecuencia, la estructuracion de la operacion de adquisicion proyectada, en la
que se estipuld gque los inmuebles y/o activos de las compafiias adquiridas por
TERRANUM, serian enajenados por un Patrimonio Autonomo, no enerva el deber de
haber puesto en conocimiento ex anfe la operacion integradora, en razén a que la
misma se perfecciond con la sola adquisicién de |a totalidad de las acciones suscritas
de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2 por parte de aquella, sin
que para el efecto resulte relevante que las sociedades adquiridas no hayan
participado de manera directa en la venta de los inmuebles, pues la verificacion no se
supedita al tipo de instrumento de que se valgan las empresas para lograr su
cometido, ello en concordancia con lo indicado de manera reiterada por esta Entidad®.

Téngase en cuenta que, como se precisd en lineas anteriores, una operacién de
integracién puede corresponder a una adquisicién de acciones o a la compra de
activos, como acontecid en el presente caso. De ahi que, a efectos de la observancia
del deber legal de informacion, no resulte determinante que las compahias adquiridas
no hubiesen concurrido al mercado ofreciendo servicios a terceros, maxime cuando o
anierior no denota que las compaiiias no se integraron juridica y econémicamente.
Contrario a ello, TERRANUM COLOMBIA y TERRANUN COLOMBIA 2 antes de la
operacion de adquisicion, actuaban en forma independiente en el mercado y dejaron
de hacerlo para empezar a favorecer un mismo interés econémico; prueba de elio,
constituye, entre otros, aspectos como la inscripcion en el registro mercantil de [a
situacion de control por parte de su nueva matriz®.

Visto lo anterior frente al caso examinado, se ohserva que en este se verifican los
requisitos contenidos en el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009, toda vez que las
compariias intervinientes realizan la misma actividad econémica y, en consecuencia,
hacen parte del mismo sector econdmico, ubicandose dentro del mercado de servicios
inmobiliarios, clasificades con los cadigos 6810 y 6820 de la ClIU Rev. 4 A.C.

7.3.3. Supuesto Objetivo
Por su parte, el supuesto objetivo establece la revision de dos aspectos, a saber:

(..

a} Cuando las Intervinientes de manera conjunta o individualmente consideradas
hayan obtenido durante el afio fiscal anterior a la operacion proyectada, ingresos
operacionales superiores al monto que en salarios minimos legales mensuales
vigentes haya establecido la Superintendencia de Industria y Comercio, o

9 Folio 307 y 309 del Cuaderno Ptblico No. 2 del kExpediente.

34 $1C, Oficina Jurldica, Concepto No. 12-128430-00001 del 13 de septiembre de 2012. SIC, Resolucion
51320 de 1 de ociubre de 2008.

% Folio 37 (reverso) y 42 (reverso) del Cuaderno Publico No. 1 del Expediente.
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b) Cuando af finalizar el afio fiscal anterior a la operacidn proyecfada fuviesen, en
conjunio o individualmente, activos totales superiores al monto que en Ssalarios
minimos legales mensuales vigentes haya establecido la Superintendencia de
Industria y Comercio.

Para efectos de calcular los ingresos cperacionales y los activos tofales sefialados
anteriormente, se tendra en cuenta la sumaloria de fos valores registrados en los
estados financieros de cada una las empresas intervinientes, incluyendo aquelfas con
quienes se encuentren vinculadas en virtud de una situacion de control, del afio fiscal
inmediatamente anterior a aquel en que se cumple con el deber de informar la
operacion de integracion proyectada.

{...)"

En concordancia con lo dispuesto en los literales a) y b) del articulo 9 de la Ley 1340
de 2009, 1a SIC, mediante Resolucion No. 35006 de 2010, vigente para la época de
los hechos®, establecié que:

l’f(-..)

Para efectos de calcular los ingresos operacionales y los activos totales sefialados
anteriormente, se tendré en cuenta fa sumatoria de Jos valores registrados en los
estados financieros de cada una de las empresas intervinientes, incluyende aquellas
con guienes se encuentre vinculadas en virtud de una situacion de controf del afio fiscal
inmediatamente_anterior a aquel en que se cumple con el deber de informar la
operacion de integracién proyectada.

(...).” {Subrayado fuera de texto).

En atencién a la norma en cita, el calculo de los ingresos operacionales y los activos
totales incorpora la sumatoria de los valores registrados en los estados financieros de
cada una de las empresas intervinientes, incluyendo aquelas con quienes se
encueniren vinculadas en vitud de una situacién de control al afo fiscal
inmediatamente anterior a aquel en que se lleva a cabo la operacion.

Por su parte, el articulo 1 de la Resolucion No. 73849 del 30 de diciembre de 2010,
vigente para la época de los hechos sefialaba:

(..

Fijar a partir def 1 de enero de 2011 y hasta el 31 de diciembre de 2011, en cientc
cincuenta mil (150.000) salarios minimos legales mensuales vigentes los ingresos
operacionales y los activos que se tendran en cuenta para efectos de lo previsto en ef
articulo 9 de la Ley 1340 de 2009.

(..)"

En virtud de lo anterior se tiene que, para el afic 2011 el deber de informacion previa
de los procesos de integracion empresarial recaia sobre aquellas operaciones en las
gque el monto de los activos, o de los ingresos operacionales de las empresas
intervinientes superara los 150.000 S.M.L.M.V., es decir $80.340.000.000 millones de
pesos.

Asi las cosas, segtin la informacién contenida en los Estados Financieros a 31 de
diciembre de 2010 de TERRANUM, TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM
COLOMBIA 2, estas posefan activos e ingresos operacionales conjuntos valorados
en $147.592.505.534 y $15.061.217.777 pesos, respectivamente (Tabla No. 4).

% g Resolucién 12193 de! 21 de marzo de 2013 derogé las Rescluciones Nos. 35006 de 2010 y 52778
de 2011,
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En consecuencia, teniendo en cuenta las empresas intervinientes y las controladas
por TERRANUM, dichos rubros (activos e ingresos operacionales, respectivamente)
ascienden a $1.005.024.151.887 y $34.338.541.535 pesos (Tabla No. 4).

Tabla No. 4

Analisis de activos e ingresos operacionales del afio fiscal 2010

ERACION

TERRANUM COLOMBIA

5,677 044,000

93.948.550.000
TERRANUM COLOMBIA 2 33.267.771.000 2.063.060.000
TER_RANUM {Matriz) 20.386.184.534 6.121.113.777

SUBTOTA 7,

Terranum Arquiteciura S.AS. 1.982.330.828 2.617.628.838

i Terranum Adminisiracidn S.A.S. 3.720.418.515 6.174.036.920

Sociedades Terranum Corporative S.A.8. 17.705.569.000 1.287.885.000
controladas por —

TERRANUM 2 Terranum Servicios S.A.8. . 2 500.000 -

31 de diciembre |.Fromotora de Proyectes Empresariales S.A.S. 219.687.325.190 .

de 2010 Promotora de Proyectos Sostenibles S.A.S. 308.418.304.345 .

Prorotora de Proyectos Logisticos S.A.S. 259.864.616.475 -

Promotora de Proyectos Comerciales S.AS. 46.050.5673.000 0.187.773.000

TOTAL B05.024.151.88. 4336.541,535

Fuente: Informacién aportada por las intervinientes”. Elaboracién SIC.

De las cifras precedentes se concluye, que en relacién con los activos totales, las
sociedades vinculadas en la operacion bajo anéalisis, superan con amplitud el umbral
de $80.340.000.000 de pesos. Por el contrario, los ingresos operacionales para la
vigencia fiscal analizada no rebasan el umbral correspondiente.

Cabe anotar que, pese a que los ingresos operacionales conjuntos de las sociedades
vinculadas no superan el umbral establecido por la Resolucion No. 73849 de 2010
para las integraciones realizadas en el afio 2011, estos supuestos son disyuntivos y
no acumulativos, dado que se encuentran separados por la fetra “o". Por lo anterior,
gue el cumplimiento de cualquier de los dos supuestos es suficiente para que se
configure la obligacion de informar a esta Entidad.

Se puede concluir entonces que la operacion bajo examen debio informarse, en razon
a que las sociedades vinculadas excedieron el umbral en relacion con los activos
totales conjuntos.

7.3.4 Supuesto Cronolégico

El supuesto cronolégico implica que las empresas que se pretendan integrar y cuya
situacion se enmarque en los supuestos ya referidos deberan previa realizacion de la
operacidn, contar con e! pronunciamiento de esta Superintendencia. Asi, el aviso no
es posterior a la operacion, sino que debe realizarse con precedencia a la misma,
pues de lo contrario se perderia el caracter preventivo de la norma.

Ahora, la adquisicion de TERRANUM COLOMBIA y TERRANUM COLOMBIA 2 por
parte de TERRANUM, se formalizd y puso en marcha sin que a la fecha se le haya
informado a la Superintendencia de Industria y Comercio, de acuerdo con lo sefialado
en el articulo 9 de Ja Ley 1340 de 2008.

97 |nformacion tomada de los Estados Financieros obrante en los folios 123, 124, 155 y 156 del
Cuaderno Publico No. 1 del Expediente: folios 217, 218, 269, 270, 297, 298, 323, 324, 3556, 3566, 37Gy
380 del Cuaderno Pablico No. 2 del Expediente; folios 444, 445, 458, 458, 473 y 474 del Cuaderno
Publico No. 3 del Expediente.
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7.3.5 Reconocimiento de la infraccion de lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley
1340 de 2009

Mediante escrito radicado con el No.12-146315-83 del 29 de enero de 2014%,
TERRANUM CQLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2 y TERRANUM, reconocieron
fa infraccion de lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009, en los siguientes
términos;

..}

manifiesto que reconocemos formalmente la infraccion al deber formal previsto en el
articufo 9 de la ley 1340 de 2009 respecto de la notificacion de la operacién de
adquisicion de control llevada a cabo enire las sociedades W TORRE COLOMBIAy W
TORRE COLOMBIA 2 (hoy TERRANUM COLOMBIA S.A.S. EN LIQUIDACION,
TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.S. EN LIQUIDACION) y TERRANUM S.A.S.(...)"

En razon a lo anterior, se reitera lo encontrado en la investigacion por la Delegatura,
en el sentido de que al cumplirse los supuestos objetivo, subjetivo y cronolégico, la
operacion de integracion debio informarse de manera previa mediante el tramite de
notificacion.

7.3.6 Conclusiones

o Elarticulo 4 de la Ley 155 de 1959, modificado por el articulo 8 de la Ley 1340 de
2009, sefala que el deber de informar una operacion de integracidon empresarial
recae sobre las empresas que cumplan los supuestos: i) subjetivo, ii} objetivo v iii)
cronolégico.

« En relacion con el supuesto subjetivo, y con base en la infermacién que obra en el
Expediente, la Delegatura encontré gue las sociedades vinculadas a |a operacion
objeto de estudio, desarrollan actividades econdmicas pertenecientes a la misma
cadena de valor, como lo es la prestacion de servicios inmobiliarios.

« Con respecto a la verificacion del supuesto objetivo, se concluye, que en relacion
con los activos totales, al sumar un total de $1.005.024.151.887 entre las
intervinientes y controladas, las sociedades vinculadas en la operacion bajo
analisis, superan con amplitud el umbral de $80.340.000.000 de pesos. Por el
contrario, los ingresos operacionales para la vigencia fiscal analizada no rebasan
el umbral correspondiente.

« La validacion del supuestc cronoldgico, arrojd que la operacion bajo analisis se
formalizd sin que a la fecha se le haya informado a la Superintendencia de fndustria
y Comercio, de acuerdo con to sefialado en el articulo 9 de la Ley 1340 de 2009.

« En virtud de lo anterior, esta Delegatura concluye que al cumplirse los tres
supuestos en comento, la operacién de integracion debid informarse de manera
previa mediante el trdmite de natificacion.

o TERRANUM COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2 y TERRANUM
reconocieron de forma expresa la infraccion de lo dispuesto en el articulo 8 de la
Ley 1340 de 2009.

% Folins 3040 a 3041 del Cuaderno Piblico No. 7 del Expediente.
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7.4. RESPONSABILIDAD DE LOS REPRESENTANTES DE LAS EMPRESAS
INVESTIGADAS

De conformidad con lo establecide en el numeral 16 del articulo 4 del Decreto 2153
de 1992, modificado por el articulo 26 de la Ley 1340 de 2009, son funciones del
Superintendente de Industria y Comercio *[...] imponer a cualquier persona que
colabore, facilite, autorice, ejecute ¢ tolere conductas violatorias de las normas sobre
proteccion de la competencia a que se refiere la Ley 155 de 1959, el Decreto 2153 de
1992 y hormas que la complementen o modifiquen, multas hasta por el equivalente de
dos mil {2.000) salarios minimos mensuales legales vigenles al momento de la
imposicion de la sancién, a favor de fa Supetintendencia de Industria y Comercio”.

Tal como lo prevé la norma trascrita, es claro que la responsabilidad personal puede
provenir de cualquiera de las actuaciones previsias, enire las que se encuentran
colaborar, facilitar, autorizar, ejecutar o folerar. Tenienda en cuenta este criterio, y
conforme con el material probatorio obrante dentro de la presente actuacion, existe
evidencia suficiente para considerar gue quienes ejercian la representacion legal de
TERRANUM habrfan ejecutado la operacién de integracion sin que la misma, fuese
de conocimiento de la SIC.

En virtud de lo anterior, y en razén a que los investigados asumieron de forma expresa
su responsabilidad frente a la conducta investigada, se tiene que las siguientes
personas naturales colaboraron, facilitaron, autorizaron, ejecutaron o toleraron la
conducta en comento:

1. LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN, Representante Legal de TERRANUM S.A.S.
para la época de los hechos (2011).

2. JOSE IGNACIO ROBLEDQ PARDO, Representante Legal de TERRANUM
S.A.S. para la época de los hechos (2011).

3.  CARLOS ANGULO LADISH, Representante Legal de TERRANUM S.A.S. para
la época de los hechos (2011).

4.  ALFREDO JOSE RIZO ANZOLA, Representante Legal de TERRANUM S.A.S.
para la época de los hechos (2011).

5. NILTON BERTUCHI, Representante Legal de TERRANUM COLOMBIA S.A.S.
EN LIQUIDACION (antes WTORRE COLOMBIA S.A.) y TERRANUM
COLOMBIA 2 S.A.S. EN LIQUIDACION (antes WTORRE COLOMBIA 2 $.A.)
para la época de los hechos (2011).

6. PAULO REMY GILLET NETO, Representante [egal de TERRANUM
COLOMBIA $S.A.S. EN LIQUIDACION (antes WTORRE COLOMBIA S.A.) vy
TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.S. EN LIQUIDACION {antes WTORRE
COLOMBIA 2 5.A.) para la época de los hechos {(2011).

7. ROBERTO BOCHINO FERRARI, Representante Legal de TERRANUM
COLOMBIA S.A.S. EN LIQUIDACION (antes WTORRE COLOMBIA S.A.) y
TERRANUM COLOMBIA 2 S.A.S. EN LIQUIDACION (antes WTORRE
COLOMBIA 2 S.A.) para [a época de los hechos (2011).

Al respecto, es importante anotar que la representacion legai de TERRANUM
COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2 vy TERRANUM, es plural, y se encuentra
integrada por cuatro Representantes Legales que pueden actuar de manera conjunta
o individualmente, ello significa, que todos se encontraban habilitados para ceiebrar o
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ejecutar todos los actos y contratos comprendidos dentro del objeto social o que se
relacionaran directamente con la existencia y el funcionamiento de la sociedad.

l.o anterior, permite afirmar que los representantes legales como organo de gestion
externa, ademas de cumplir las funciones asignadas en las areas de negocio gue
conforman el objeto social de la empresa, estan investido de facultades para
representar legalmente a la compaiiia, funcidn instituida en beneficio y garantia de los
terceros, sin que pueda ser desconocida, cercenada ni restringida por la voluntad
social, pues tiene origen en la ley.

En el presente caso hay evidencia suficiente para considerar que quienes ejercian la
Representacion Legal de TERRANUM COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA 2 vy
TERRANUM S$.A.S. habrian ejecutado las operaciones de integracion sin ser
informadas previamente a esta Superintendencia, asi que de conformidad con las
pruebas que obran en el expediente, se puede concluir que existe merito para imponer
una sancion en los términos del articulo 26 de la Ley 1340 de 2008.

No obstante o anterior, se reitera que las personas naturales investigadas
reconocieron las conductas imputadas en la apertura de investigacion en los
siguientes términos:

q(--)

manifiesto que reconocemos formaimente la infraccidn al deber formal prevista en el
articuto 9 de la ley 1340 de 2009 respecto de la notificacidn de fa operacion de
adquisicién de control llevada a cabo entre las sociedades W TORRE COLOMBIAy W
TORRE COLOMBIA 2 (hoy TERRANUM COLOMBIA S.A.S. EN LIQUIDACION,
TERRANUM COLOMBIA 2 S.AS. EN LIQUIDACION) y TERRANUM SA.S.
incluyendo respecto de las personas naturales el reconocimiento de su papel en
la operacion en los términos presentado (sic) en la apertura (...).%%" {Subrayado y
negrilla fuera del texto

1.

manifiesto que reconocemos formalmente el papel que desempefiaron como personas
naturales mis poderdanies en la operacion en los términos presentados en la apertura

(.. _).100u

En consecuencia, esta Delegatura recomienda tener en cuenta el aflanamiento
realizado por las investigadas, en razon a que ello permitio: i) declarar agotado el
periodo probatorio y i) prescindir de la practica de la audiencia prevista en el articulo
52 del Decreto 2163 de 1992, generando economia, celeridad y eficacia en ia presente
actuacion administrativa.

7.5. RECOMENDACION

SANCIONAR a las investigadas TERRANUM COLOMBIA, TERRANUM COLOMBIA
2 y TERRANUM, por la infraccion a lo dispuesto en el articulo © de la Ley 1340 de
2009.

SANCIONAR a las siguientes personas naturales, de conformidad con lo establecido
en el numeral 16 del articulo 4 del Decreto 2153 de 1992, modificado por el articulo
26 de la Ley 1340 de 2009: i) LUIS FELIPE ARRUBLA MARIN; ii} JOSE IGNACIO

99 Folios 3040 a 3041 del Cuaderne Publica No. 7 del Expediente.

190 Fglio 3042 del Cuaderno Publico No. 7 del Expediente,
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ROBLEDO PARDO; iii) CARLOS ANGULO LADISH; iv) ALFREDO JOSE RIZO
ANZOLA; v) NILTON BERTUCH]; vi}y PAULO REMY GILLET NETOQ y vii) ROBERTO
BOCHINO FERRARI.

No obstante, recomendarse sancionar a las empresas y personas naturales
investigadas, no puede desconocerse que estos reconocieron en los términos de la
imputacién consignada en la Resolucién de Apertura de Investigacién, ia infraccion
que esta Delegatura reprocha, razén por la cual, dicho allanamiento debe ser tenido
en cuenta al momento de establecer el monto de la sancidn, toda vez que, ello permitié
a esta Delegatura pretermitir [a verificacion del periodo probatorio, asi como prescindir
de la audiencia establecida en el articulo 52 del Decreto 2153 de 1992, modificado por
el anticulo 155 del Decreto 19 de 2012, o cual redundé en la realizacion eficaz de los
principios de economia, celeridad y eficacia que orientan la actuacion administrativa.

Afentamente,

CA MEDINA
ente Delegddo para ta Proteccién de la Competencia
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