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DECISAO DE NAO OPOSIGAO
DA AUTORIDADE DA CONCORRENCIA

Processo Ccent. 5/2018 — Tiekenveen Holding / Forum Montijo*Glorirequinte*Multi
25*Sintra Retail Park

1. OPERACAO NOTIFICADA

1. Em 15 de janeiro de 2018, foi notificada a Autoridade da Concorréncia (“AdC”), nos
termos dos artigos 37.° e 44.° da Lei n.° 19/2012, de 8 de maio (“Lei da Concorréncia”),
uma operacado de concentracdo que consiste na aquisicao pela Tiekenveen Holding B.V.
(“Tiekenveen” ou “Notificante”), ao Grupo Blackstone, do controlo exclusivo da Férum
Montijo — Gestao de Centro Comercial, Sociedade Unipessoal Lda. (“Férum Montijo”),
da Glorirequinte — Investimentos Imobiliarios, S.A. (“Glorirequinte”), da Multi 25 —
Sociedade Imobiliaria, S.A. (“Multi 25”) e da Sintra Retail Park — Parques Comerciais,
S.A. (“Sintra Retail Park”), conjuntamente designadas por Adquiridas.

2.  As atividades das partes envolvidas na operagdo de concentragdo séo as seguintes:

e Tiekenveen — empresa detida pela Immochan, uma subsidiaria do Grupo Auchan,
cuja atividade consiste na venda a retalho de bens de consumo diario, através da sua
rede de hipermercados e supermercados, bem como na atividade financeira e
imobiliaria. Em Portugal, o Grupo Auchan desenvolve as seguintes atividades:
exploracao de hipermercados sob as insignias Jumbo e Pao de Ac¢uUcar; unidades de
retalho especializado, sob as insignias BOX e Saude e Bem-Estar; 6ticas, postos de
revenda de combustivel e a atividade bancaria através da Oney. Na atividade
imobiliaria detém os seguintes centros comerciais: Alegro Setubal — Gestdo e
Exploragcédo de Centros Comerciais, S.A.; Alegro Alfragide — Gestdo e Exploracao de
Centros Comerciais S.A.; Multicenco — Estabelecimentos Comerciais, S.A.;
Eurobarcelos — Sociedade Imobilidria; Trapézio de Desafios — Estabelecimentos
Comerciais, Lda; Glorious Marathon, S.A.; e a Azimuthwisdom, S.A.. O volume de
negocios da Notificante realizado em Portugal, no ano de 2016, calculado nos termos
do artigo 39.° da Lei da Concorréncia, foi de € [>100] milhdes.

e F6rum Montijo — empresa que desenvolve atividade imobiliaria, através da
disponibilizacdo de imdveis a terceiros, mediante locagdo, para o exercicio do
comércio, de atividades de restauragéo, lazer e afins. A transacéo inclui a area afeta
ao hipermercado e exclui a fracdo afeta a exploracéo do posto de combustiveis do
Férum Montijo?;

e Glorirequinte — empresa proprietaria da area destinada a unidade de hipermercado
do Férum Montijo;

1 A Notificante desenvolve a atividade de venda a retalho de combustiveis através de postos distribuidos
e localizados junto as lojas com insignias da Notificante existentes no territorio nacional. Contudo, os
ativos objeto da presente transagdo ndo incluem os espacos afetos a exploragao dos postos de venda
de combustiveis no Férum Montijo e Forum Sintra que sao explorados pela Galp e o Sintra Retail ndo
possui instalagBes de venda de combustiveis, razéo pela qual a AdC néo desenvolvera qualquer andlise
adicional relativamente a este potencial mercado relacionado.

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido 2
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e Multi 25 — empresa proprietaria do Centro Comercial Férum Sintra, que desenvolve
a atividade imobilidria através da disponibilizacdo de imdveis a terceiros, mediante
locacgdo, para o exercicio de comércio, de atividades de restauracéo, lazer e afins.
No perimetro da transacao apenas estao incluidas as fragcdes “D” a “BL” do Férum
Sintra. As fragdes “A”, “B” e “C” afetas a exploracdo do Hipermercado nao se
encontram abrangidas pela presente operacdo de concentracao;

e Sintra Retail Park — empresa proprietéria do Sintra Retail Park, destinado a locacéo
de espacos comerciais de formato especializado.

3. O volume de negécios realizado pelas Adquiridas em Portugal, no ano de 2016,
calculado nos termos do artigo 39.° da Lei da Concorréncia, foi de € [>5] milhdes.

4. A operacao notificada configura uma concentracdo de empresas ha acecao da alinea
b) do n.° 1 do artigo 36.° da Lei da Concorréncia, conjugada com a alinea a) do n.° 3 do
mesmo artigo, e esta sujeita a obrigatoriedade de notificacdo prévia por preencher a
condigdo enunciada na alinea c) do n.° 1 do artigo 37.° do mesmo diploma.

2. MERCADOS RELEVANTES e AVALIACAO JUSCONCORRENCIAL

2.1. Mercado do Produto e Geografico Relevante

5. A Notificante e as Adquiridas atuam no mercado da locacdo de espagos para o exercicio
de atividades de comércio, onde se incluem atividades de restauragéo, lazer e afins. A
cedéncia destes espacos € feita mediante a celebracao de um contrato de utilizacéo de
loja, através do qual, mediante a respetiva contrapartida financeira, conferem a terceiros
o direito de utilizar o espaco comercial (loja) para o exercicio de determinada atividade.

6. As Adquiridas sdo detentoras dos seguintes centros comerciais: Forum Montijo (que
inclui a area afeta ao hipermercado e exclui o posto de abastecimento de combustiveis),
Forum Sintra (excluindo a area afeta a exploracdo do hipermercado) e Sintra Retail Park.
De acordo com a informacéo prestada pela Notificante, os espagos comerciais objeto
da presente operacdo de concentracdo inserem-se na categoria de Centros Comerciais
de formato tradicional de “grande dimensao” e de formato especializado (“Retail Parks”)
de grande dimensdo.

7. A AdC, na sua pratica deciséria, tem distinguido, dentro da locacédo de espacos para fins
comerciais, as diferentes categorias de centros comerciais, nomeadamente, 0s centros
comerciais de formato tradicional e os centros comerciais de formato especializado
(“Retail Parks”). A Notificante ndo se encontra presente neste Ultimo mercado da
locag&o de espacos comerciais de formato especializado.

8. Seguindo a tipologia definida pela Associacdo Portuguesa de Centros Comerciais
(“APCC?”), refere a Notificante que a AdC segmenta ainda o mercado relevante em
funcdo da dimenséo dos espacos comerciais para locacao, por considerar ser um dos
principais pontos de atracdo. Para o efeito, considera que do ponto de vista da oferta e
da procura, os centros comerciais de formato tradicional de muito grande, grande e
média dimensdo ndo sdo substitutos dos conjuntos comerciais de menor ou de formato
diferente?.

9. Relativamente ao mercado geografico relevante, a Notificante refere que a AdC tem
vindo a considerar que o0 mercado relevante da locacdo de espacos comerciais de

2 Neste sentido, vide Decisdo no processo Ccent. n.° 8/2006 — Sonaecom/PT.
Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido 3
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formato tradicional de muito grande, grande e média dimensao tem dimenséo nacional,
enquanto no caso dos centros comerciais de formato especializado, a pratica deciséria
mais recente da AdC tem vindo a tomar por referéncia a zona de influéncia de 60 a 90
minutos determinada a partir do Retail Park objeto da operacéo de concentracéo.®

10. Nestestermos, a Notificante propde como mercados relevantes para efeitos da presente
operacdo (i) o mercado nacional da locacdo de espacos comerciais de formato
tradicional de muito grande, grande e média dimenséo; e (ii) o mercado regional da
locacdo de espagos comerciais de formato especializado — Retail Parks, considerando
a area de influéncia de 60 a 90 minutos a partir do Sintra Retail Park.

11. A AdC, para efeitos do presente procedimento e tendo em conta a atividade das
Adquiridas, aceita a delimitacdo dos mercados apresentada pela Notificante.

12. Na&o se exclui, contudo, que em futuros procedimentos se possa vir a considerar um
ambito geografico local ou regional para o mercado da locagéo de espagos comerciais
de formato tradicional de muito grande, grande e média dimenséo, a semelhanca do
gue resulta da prética deciséria mais recente da AdC para os Retail Parks.

2.2. Mercados Relacionados

i. Mercado da distribuicéo retalhista de base alimentar

13. A Notificante encontra-se presente no mercado da distribuicdo de retalho de base
alimentar (através das insignias “Jumbo”, “Pao de Acucar’ e “My Auchan”),
disponibilizando, também, nas suas lojas produtos caracteristicos do retalho
especializado através de insignias préprias (nas areas da saude e bem-estar, optica e
electrodomeésticos, comunicacdes e informatica) instaladas dentro da area de venda das
suas lojas ou em espacos proximos.

14. No que respeita a delimitacdo geogréfica, a Notificante, seguindo a préatica decisoria da
AdC*, entende que devera ser considerada a “area de influéncia” do estabelecimento
em causa, que abrangera a freguesia ou conjunto de freguesias numa area geografica
definida em funcéo de determinado limite maximo de tempo deslocacdo em automével,
nomeadamente: (i) 10 minutos num percurso de carro para estabelecimentos com
formatos inferiores a 2000 m? de area de venda, e (ii) de tempos de deslocacéo até 30
minutos para estabelecimentos com formato superior a 2000m? de area de venda.

15. Assim, tendo em conta a pratica decis6ria da AdC, a Notificante entende que a area de
influéncia em causa corresponde a 30 minutos a partir do hipermercado do Férum
Montijo, atendendo a que este tem um formato superior a 2000m? de area de venda.

ii. Mercado de retalho especializado

8 Cfr. DecisGes nos processos Ccent. 12/2017 — Olimpo/Portitail e Ccent 27/2007 — Carlyle/Freeport.

4 Vide DecisGes nos processos Ccent 29/2015 - Pingo Doce/Amol, Ccent. 34/2003 -
Gestiretalho/Irméos Costa Pais; Ccent. 19/2005 — Pingo Doce/Imocom; Ccent. 35/2005 — Modelo
Continente/Pinto Ribeiro Supermercados; Ccent. 59/2005 — Feira Nova/Lojas Horta; Ccent.13/2007 —
ITMI/Marrachino; Ccent. 51/2007 — Sonae Distribuicdo/Carrefour; Ccent. 1/2008 — Pingo Doce/Plus; e
Ccent. 10/2013 — MCH/Ativos Hiper S4, entre outros.

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido 4
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Tal como referido supra, o Grupo Auchan disponibiliza produtos caracteristicos do
retalho especializado através de insignias préprias instaladas dentro da area de venda

No que respeita a dimensdo geografica do mercado de retalho especializado, nas
decisfes supra referidas e nas decisGes relativas a mercados relevantes de retalho
especializado especifico, a Notificante refere que a AdC tem entendido que a dimenséo
do mercado é regional, correspondendo as areas de influéncia em torno dos
estabelecimentos de retalho®. Para o efeito, e a semelhanga do ponto anterior, a

16.
das suas lojas ou em espacos préximos®.
17.
Notificante considerou uma area de influéncia de 30 minutos a partir do Férum Sintra.
iii. Concluséo sobre os mercados relacionados
18.

A AdC aceita os mercados relacionados propostos pela Notificante que estdo em
consonancia com a sua pratica decisoéria.

2.3. Avaliagéo jusconcorrencial

2.3.1. Mercado nacional da locagédo de espagos comerciais de formato tradicional de

muito grande, grande e média dimensé&o

19. De acordo com dados da Notificante, 0 mercado da locacdo de espacos comerciais de
formato tradicional apresentou, em 2017, em termos de area bruta locavel para comércio
(ABL), uma area total de 2 180 089 m? a nivel nacional

20. Emresultado da presente operagdo de concentragcdo, o grupo Auchan passara a deter,
a nivel nacional, uma quota de mercado de [10-20]% e o grupo Blackstone registara
uma reducao da respetiva quota, que passa para [5-10]%.

21.

llustra-se infra a estrutura da oferta do mercado nacional de espagos comerciais de
formato tradicional, em 2017, resultante da presente operacéo de concentracao.

Tabela 1- Mercado nacional de locacéo de espagos formato tradicional

Mercado nacional de locagcdo de espacos Quotas de mercado (%)
formato tradicional

Grupo Auchan [5-10]

Férum Montijo e Forum Sintra (Grupo [0-5]
Blackstone)

Quota Agregada [10-20]

Grupo Blackstone [5-10]

Sonae Sierra [30-40]

Grupo Klepierre [10-20]

Grupo CBRE [10-20]

> O modelo de negécio do Grupo Auchan integra preferencialmente todas as linhas de negdcio do
retalho dentro da mesma area de venda, apenas autonomizando as lojas para 0s espacos proximos
aos super ou hipermercados em casos de manifesta insuficiéncia de area de venda do mesmo. Os
casos em que o Grupo Auchan disp&e de lojas autonomizadas sao residuais.

® Vide Decis&o no processo Ccent. 20/2016 — Sonae Investimentos*Wonder Investements/ IVN.
Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido §
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Mundicenter [5-10]
Outros [20-30]
Total 100,0

Fonte: Notificante

22. Os principais concorrentes do mercado sdo a Sonae Sierra e 0 Grupo Klepierre, com
quotas de mercado de [30-40]% e [10-20]%, respetivamente.

23. Com a presente operacdo de concentragéo, a estrutura da oferta passa caracterizar-se
por um grau de concentracdo medido pelo IHH de [<2000] pontos, sendo o delta
resultante da operacédo de [<250] pontos.

24. De acordo com as “Linhas de Orientacdo para Analise Econdmica de Operacdes de
Concentracdo Horizontais da AdC”, é pouco provavel que se identifiguem
preocupacdes jusconcorrenciais de natureza horizontal em operag¢des de concentracao
com um delta inferior a 250, que ocorram em mercados cujo IHH, apds a operacgéao, se
situe entre 1.000 e 2.000 &, o que no presente caso se verifica.

2.3.2. Mercado regional da locagcdo de espagcos comerciais de formato especializado —
Retail Parks

25. Tal como supra referido, a Notificante ndo opera no mercado da locagédo de espacos
comerciais de formato especializado (Outlet ou Retail Park), pelo que a aquisicdo do
Retail Sintra traduz-se numa mera transferéncia de quota de mercado, sem impacto na
atual estrutura da oferta.

26. Levando em consideracgdo que a pratica decisoria da AdC tem considerado que o &mbito
geografico deste mercado € regional, e considerando uma iso6crona até sessenta
minutos, a estrutura da oferta integrara para além da Adquirida, com uma quota de
mercado de [20-30]%, o Alverca Retail Park e o Barreiro Retail Park com quotas de [20-
30]% e [40-50]%, respetivamente.

27. Januma delimitacao geogréfica mais alargada, correspondente a uma isécrona de 60 a
90 minutos de viagem a partir do Sintra Retail Park, encontramos cinco Retails Parks,
trés dos quais pertencem a Blackstone, a saber: Retail Parks de Sintra, de Alverca e de
Santarém, com uma quota de [50-60]%.

28. Em resultado da presente operacdo de concentracdo, a Notificante adquire ao grupo
Blackstone uma quota correspondente a [10-20]%, enquanto este grupo vé a sua quota
ser reduzida para [40-50]%.

29. Nao obstante, em qualquer destes cenarios, a operacdo de concentracdo projetada
traduz-se numa mera transferéncia de quota de mercado, uma vez que a Notificante
nao se encontra ainda presente neste mercado.

2.3.3. Mercados Relacionados

7 Cfr http://www.concorrencia.pt/vVPT/A AdC/
legislacao/Paginas/Legislacao.aspx?canal=Controlo%20de%20Concentra%C3%A7%C3%B5es.

8 Cfr. Ibid p. 51, §2.2.35.
Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido §
considerado como confidencial.
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i. Mercado dadistribuicdo retalhista de base alimentar

30. De acordo com dados da Notificante, tendo por base uma area de influéncia de 30
minutos do hipermercado do Férum Montijo®, a quota de mercado da Notificante
corresponde a [10-20]% e a [10-20]%, dependendo de se considerar areas de venda
até 2000m? ou iguais ou superiores a 2000 m?, respetivamente.

31. Considerando aquela area de influéncia, os principais concorrentes sdo a Sonae e a
Jerénimo Martins com quotas de [10-20]% e [10-20]%, considerando areas de venda?®
até 2000m? e de [40-50]% e [10-20]%, para areas de venda iguais ou superiores a
2000m?2.

ii. Mercado do Retalho Especializado

32. No que respeita ao mercado do retalho especializado, a Notificante esta presente
através das lojas de retalho Box e Salde e Bem Estar e Otica, instaladas dentro da area
de venda das suas lojas.

33. Considerando uma éarea de influéncia de 30 minutos a partir do Férum Montijo e do
Foérum Sintra, a quota do grupo Auchan situa-se abaixo de [5-10]% face as dos seus
principais concorrentes: a Sonae, a Fnac e a Radio Popular, com quotas superiores,
variando entre os 10% e 50%.

2.3.4. Concluséo da Avaliacéo jusconcorrencial

34. Tal como ja referido supra nos 8824 e 29, no mercado nacional de espagos comerciais
de formato tradicional, em que as Partes se sobrepfem, a quota de mercado resultante
é reduzida ([10-20]%), enquanto que, no mercado relevante da locacdo de espacos
comerciais de formato especializado — Retail Parks, estd em causa uma mera
transferéncia de quota de mercado, pelo que em resultado da presente operacdo nédo
sdo expetaveis quaisquer problemas jusconcorrenciais.

35. Adicionalmente, atendendo a que as quotas da Notificante nos varios mercados
relacionados sdo inferiores a 30%?!!, entende-se ser dispensavel qualquer andlise

9 Relembre-se que a fragdo onde se encontra instalado o hipermercado néo integra o perimetro da
transagéo, sendo atualmente propriedade do Grupo Jerénimo Martins. Quanto ao Férum Montijo, a
fracdo onde se encontra instalado o hipermercado é detida pela Adquirida Glorirequinte e integra o
perimetro da transagdo. Ainda assim, a Notificante ndo explorard o hipermercado do Férum Montijo,
uma vez que se encontra a ser explorado pelo Grupo Sonae.

10" A Notificante, verificando gue existem varias lojas com dimens@es muito préximas dos 2000m?
(nomeadamente, lojas entre os 1800 m? e 1999m? de area de venda considerados e utilizados pela
AdC para a afericao da quota de mercado) que ficariam excluidas na andlise jusconcorrencial a realizar,
considerou que estas lojas devem igualmente ser consideradas na ponderacdo e avaliagdo
jusconcorrencial, entendendo que uma diferenca de até 200m? ndo implica uma oferta comercial
(nomeadamente no que diz respeito ao sortido alimentar) diversa daquela que é feita em lojas com uma
area de venda de 2000m?, razdo pela qual a Notificante inclui estas superficies no computo total da
quota de mercado.

11 Cfr. OrientagOes para a apreciacédo das concentragfes nao horizontais nos termos do Regulamento
do Conselho relativo ao controlo das concentra¢des de empresas, JO UE, C 265, de 18.10.2008, § 25:
“lé] pouco provavel que a Comissao considere que uma concentragcdo nao horizontal suscita
preocupacfes em termos de concorréncia, quer sejam de natureza coordenada quer ndo coordenada,
se a quota de mercado da nova entidade apés a concentracdo, em cada um dos mercados em causa,
for inferior a 30 % e o indice HHI apos a concentragéo for inferior a 2000.”.

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo conteudo exato haja sido 7
considerado como confidencial.
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adicional dos efeitos ndo horizontais da operacdo, dada a inexisténcia de poder de
mercado significativo em qualquer um dos mercados em causa.

Face ao exposto, conclui-se que a operacao de concentracdo ndo € suscetivel de criar
entraves significativos a concorréncia efetiva nos mercados relevantes e relacionados
identificados.

3. AUDIENCIA DE INTERESSADOS

Nos termos do n.° 3 do artigo 54.° da Lei da Concorréncia, foi dispensada a audicdo
prévia dos autores da notificacdo, dada a auséncia de terceiros interessados e o sentido
da decisédo, que é de ndo oposi¢ao.

4. DELIBERACAO DO CONSELHO

Face ao exposto, o Conselho de Administracdo da Autoridade da Concorréncia, no uso
da competéncia que lhe é conferida pela alinea d) do n.° 1 do artigo 19.° dos Estatutos,
aprovados pelo Decreto-Lei n.° 125/2014, de 18 de agosto, delibera adotar uma decisédo
de ndo oposicdo a operacgdo de concentracao, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo
50.° da Lei da Concorréncia, uma vez que a mesma néao é suscetivel de criar entraves
significativos a concorréncia efetiva nos mercados identificados.

Lisboa, 8 de fevereiro de 2018

O Conselho de Administracdo da Autoridade da Concorréncia,

X

Margarida Matos Rosa
Presidente

X X

Nuno Rocha de Carvalho Maria Jodo Melicias
Vogal Vogal

Nota: indicam-se entre paréntesis retos [...] as informagdes cujo contetido exato haja sido 8
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