en la transmision de la oficina

de farmacia (I1)

En el anterior articulo de esta serie (El Farmacéuticon.® 603)
comentamos algunos de los peligros que supone el alargamiento

del plazo que media entre el contrato privado vy la escritura publica.

En esta ocasién abordaremos otras circunstancias, intrinsecas a la propia
oficina de farmacia o relacionadas con la voluntad de los contratantes,
que suponen una amenaza a la tranquilidad de los farmacéuticos

o incluso a la propia operacioén.

Félix Angel ~ Operaciones por problemas econémicos
2 En los tiempos que nos esta tocando vivir, no es raro encontrar alguna ofi-
Fernandez Lucas cina de farmacia con problemas econdmicos o que incluso se ha puestoala

Abogado. Subdirector general de venta precisamente por la delicada situacion por la que atraviesa. Es posi-
Farmaconsulting Transacciones S.L. ble que la gestion de la oficina de farmacia no arroje los resultados previs-
(felix.fernandez@farmaconsulting.es) tos, que haya cambiado la composicion de la clientela o de la competencia,

que el nivel de endeudamiento no estuviera bien calculado a la hora de soli-
citarlos préstamos que ahora se afrontan con estrecheces... En fin, una se-
rie de razones que pueden aconsejar transmitir la oficina de farmacia antes
de que los problemas aludidos sean imposibles de afrontar y mientras po-
damos tomar la decision de transmisién con una minima calmay perspec-
tiva.

Ylo cierto es que, unavez tomada la decision de ventay alcanzado un acuer-
do, la formalizacion de la escritura publica es realmente urgente. Primero en
atencionala parte vendedora, que no lo pasara especialmente bien en este ul-
timo trayecto, pero también porque los problemas economicos pueden estar
afectando a otras personas o entidades, y probablemente van a empezar a to-
mar medidas de un momento a otro, si no lo han hecho ya.
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Adecuacion de los plazos en la transmision de la oficina de farmacia (Il)

«Una vez tomada la decision de venta y alcanzado un acuerdo,
la formalizacion de la escritura publica es realmente urgente»

Un ejemplo tipico es el embargo de los saldos pen-
dientes con la Seqguridad Social. Cualquier acreedor, en
unareclamacion judicial de cantidades pendientes, se-
Aalara bienes del deudor susceptibles de ser embarga-
dos, preferentemente los de mayor liquidez, como son
las cuentas corrientes o los saldos pendientes de cobro.

Recordemos, ademas, que en algunas comunidades
el cambio de titularidad entre compradory vendedor es
casi instantaneo tras la formalizacion de la escritura de
transmision, pero lo habitual es que exista un periodo
transitorio, el que media entre la escrituray el efectivo
cambio de titularidad, durante el cual quien factura, y,
por lo tanto, ha de cobrar, sigue siendo la parte vende-
dora, que luego tendra que hacer cuentas con su adqui-
rente porlo facturado en esas semanas(incluso meses).
Malas cuentas podremos hacer si tales saldos corres-
pondientes alafacturacién de la farmacia han sido em-
bargados por un acreedor.

Por lo tanto, en estos casos podemos concluir que es
especialmente importante no dilatar los plazos de for-
malizacion de una escritura; eso permitira al titular
transmitente resolver sus obligaciones con el producto
de laventa, y despejar la oficina de farmacia que trans-
mite de cualquier gravamen como el comentado.

Voluntades y condicionantes

que intervienen en la transmision

de una farmacia

No solo es cosa de la parte vendedoray la parte compra-
dora. Las notarias, los apoderados del banco y su ges-
toria, el personal que realizara el inventario de existen-
cias, losasesores particulares, etc., puedeny deben estar
coordinados para que la escritura se pueda formalizar un
dia concreto, de modo que, si esta fecha se desplaza por
el motivo que sea, reorganizar el rompecabezas creado
puede ser una tarea titanica. Y eso sin tener en cuenta
gue pueden estar ala vuelta de la esquina unas vacacio-
nes de alguno de los citados, viajes previstos, por ejem-
plo, por un avalista, o incluso por alguna de las partes.

Las vacaciones
Y hablando de voluntades, es curioso que el origen de la
relajacion del ritmo de algunas operaciones venga, pre-
cisamente, de las partes en comun o de alguna de ellas
en particular.

Esalgo comprensible, pero desde luego no recomen-
dable. Nos referimos al hecho, mas habitual de lo que
pueda parecer, de que un comprador de una oficina de
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farmacia trate de cambiar la firma de la escritura de
compra a unas semanas mas tarde solo porque ha de-
cidido tomarse unas vacaciones. ;Cree ese comprador
que lo mejor es dejar al mando de «su» farmacia a otra
persona? Por supuesto que el titular transmitente es
digno de toda la confianza y que seguramente sequira
atendiendo el negocio con la debida diligencia, pero
tambiénlo es que no podra tomar decisiones de gestion
mas alla del mero mantenimiento de la situacion de la
farmaciaa corto plazoy, como esldgico, no podra tomar
ninguna decision estratégica(por ejemplo, relacionada
con el personal)ni efectuar pedidos especiales mas alla
de lareposicién del stock.

Los principios de la ordenada gestion imponen que el
adquirente tome las riendas de la explotacion cuanto
antes, de modo que sea él personalmente quien pueda
tomar cualquier decision que condicione la evolucién de
la farmacia en el futuro.

La «capitalizacion del paro»

Otro punto de posible fricciéon con el calendario viene
relacionado con el deseo de algun adquirente de espe-
rar a la finalizacion de su contrato laboral, con el fin de
accederalaprestacion por desempleoyalaconsiguien-
te maniobra de capitalizacién de la prestacion, cobran-
dola de una sola vez para facilitar la financiacion de su
compra.
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tendencias

«Nuestra recomendacion es que se formalice la escritura en cuanto
se esté en disposicidn de hacerlo, sea el dia del mes que sea»

Situaciones que suelen dar origen al Reflexion

retraso de la transmision de la farmacia

Aunque el embargo podria resolverse con la venta de la oficina de farmacia, destinando
parte del pago a saldar la deuda que origind la carga, como minimo habra que contar con
la conformidad del acreedor y la tramitacion judicial, un proceso que puede llevar meses

Anotacion de embargo

Concurso de acreedores Si la parte vendedora no puede saldar sus deudas y se ve obligada a entrar en concurso,

el proceso se alargara mucho mas que si se despeja un embargo

A cambio del descanso, estamos dejando «nuestra» farmacia en manos de otra persona;

Vacaciones y viajes

retrasamos la toma de operaciones estratégicas, y posiblemente ponemos en peligro

la financiacion

Capitalizacion de la prestacion
por desempleo

Comodidad para compensar saldos
pendientes si se cierra la facturacion
a fin de mes

Si esta maniobra nos exige esperar algunas semanas, dificilmente nos compensara
del retraso en acceder a la rentabilidad de nuestra oficina de farmacia

Esperar a realizar la operacion de compra-venta a final de mes no supone ninguna
ventaja ni comodidad: las partes tendran que hacer cuentas de todos modos, obligadas
por el desfase entre el acceso a la propiedad y a la titularidad. Es practicamente

indiferente firmar a mediados o a fin de mes

También es algo comprensible, pero llegados a este
punto ha de tenerse en cuenta que, si el contrato va a
vencer, es porque no tiene mucha antigtiedady, por tan-
to, elimporte de la prestacion que se devengara tampo-
co seramuy importante. jRealmente merece la penade-
jar de tomar posesion de una oficina de farmacia solo
por esperar lallegada de unos cuantos euros? Cada cual
sabe lo que le interesa, pero no podemos dejar de reco-
mendarles que comparen la cifra que se pretende obte-
ner de la prestacion con la rentabilidad que no obten-
dréandurante las semanas empleadas en el procesoy sin
acceder alafarmacia, y que a ello le sumen, ademas, la
valoracion de las restantes amenazas que trae el paso
del tiempo, ya comentadas.

No necesariamente es
«mejor a fin de mes»
No necesariamente es mejor a fin de mes, y casi nunca
lo es, de hecho, si ello supone aplazar unos dias la ope-
racion. Y aun asi lo cierto es que, en numerosas opera-
ciones, se repite la preferencia de los contratantes por
dejar la firma de la escritura de compraventa para el ul-
timo dia del mes, o el primero del mes siguiente.
Larazon esgrimida suele serla presunta facilidad pa-
rahacer las cuentas relativas al periodo transitorio, so-
bre todo las relacionadas con la facturacion ala Seguri-
dad Social, enlas zonas en que la parte vendedora hade

facturar sumas que, conforme a sus acuerdos, corres-
ponden a la parte compradora.

Realmente esta facilidad no es tal: desde el momento
de formalizacion de la escritura publica, ya sea el dia 30 o
el dia 16, las partes van a tener que reunirse para saldar
las cuentas relativas a varios proveedores, como la tele-
fonia, la electricidad, el agua, el mantenimiento informa-
tico, los gastos de personal... Recordemos que, entre la
escriturade transmisiony el cambio de titularidad a favor
del adquirente, salvo en unas pocas comunidades auto-
nomas pueden pasar varias semanas, incluso meses, de
modo gque no evitaran tener que compensar ingresos y
gastos entre unay otra parte, por mucho que formalicen
la escritura afinal o a principio de mes.

Nuestra recomendacién es que se formalice la escri-
tura en cuanto se esté en disposicidn de hacerlo, sea el
dia del mes que sea, y, como venimos recordando a lo
largo de estos articulos, no demos mas oportunidades
para que sobrevenganimprevistos o problemas de cual-
quier tipo.

Si, apesarde todo, lafechaes tanimportante paralos
contratantes como para que no se hagalaentregade la
farmacia ni antes ni después, esto no quita que se pue-
da formalizar la escritura con antelacion, aplazando los
efectos econdmicos de la transmision hasta el primer
dia del mes siguiente. Lo veremos mas detalladamente
en el siguiente y ultimo articulo de esta serie. @
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