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oncursos alabhaja

Elnimero de concursos empresariales se
redujo un 25% en octubre en Catalunya,

segun datos de Informa D&B. Por tamafio

de empresas, las micro representan el

83,06% de los concursos, seguidas por las

pequenas (con un 14,11%), las medianas
(2,62%)y las grandes (0,20%).

2,62%

14,11%

Tamano de las empresas en concurso

0,21%

83,06%
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Concursos Disoluciones

La demarcacién
de Tarragona tuvo
5 concursos
empresariales el
pasao mes de
octubre.

Las comarcas del
sur de Catalunya
tuvieron 18
disoluciones de
empresas, ocho
en Construccién.

Vivienda

Intermediacion inmobiliaria
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HECTOR SIMON MORENO

Investigador de la Catedra UNESCO
d’Habitatge de la URV

1 pasado mes de febrero se
E aprobd el Libro Sexto del

Cédigo Civil de Cataluiia,
relativo a las obligaciones y los
contratos, que entrard en vigor el
préximo 1 de enero de 2018 (a la
espera de la sentencia del Tribu-
nal Constitucional que resuelva el
recurso de inconstitucionalidad
2557-2017) y que incorpora no-
vedades de interés para los que
se dedican a la intermediacion
inmobiliaria.

Desde una perspectiva general,
el vendedor no sélo se obliga a la
entrega de la cosa (como sucede
en el Cédigo Civil espafiol, CC)
sino también a transmitir su titu-
laridad y a garantizar que el bien
es conforme al contrato, por lo
que cualquier desviacién de lo
pactado (ya sea de tipo material
o juridica) supondrd una falta de
conformidad que habilitara al
comprador a utilizar alguno de
los remedios disponibles (ej.
cumplimiento o resolucién del
contrato, reduccién del precio,
etc.).

Notese, por ejemplo, que la
obligacién de saneamiento de la
cosa (ej. por los vicios ocultos)
pasa a tratarse como un supuesto
mas de falta de conformidad, lo
que afecta decisivamente al plazo
de caducidad de la accién (que se
equipara al previsto en el resto de
remedios, tres afios).

También cabe destacar la nove-
dosa obligacién del vendedor de
proveer informacién al compra-
dor sobre las caracteristicas del
bien en la fase precontractual (la
que sea relevante atendiendo a
los conocimientos de las partes,
la naturaleza, el coste de la infor-
macién y la buena fe), lo que
puede plantear problemas en la
practica, ej. cuando una informa-
cién deberd o no proveerse, quién
debera proveerla (¢el comprador
también se la podra exigir al pro-
fesional si la conoce?), y, sobre
todo, los potenciales efectos que
puede tener la infraccién de este

deber sobre el contrato celebrado
(¢podria el comprador resolver el
contrato y/o exigir una indemni-
zacién por dafios y perjuicios?).

Por otra parte, y especificamen-
te en cuanto a la compraventa de
inmuebles, el comprador podra
desistir del contrato —salvo pacto
en contrario- si se ha previsto ex-
presamente la necesidad de obte-
ner financiacidon externa y ésta
acaba frustrandose por un com-
portamiento no negligente del
comprador, lo que busca evitar el
enriquecimiento del vendedor
que hace suyo el precio avanzado
por este ultimo (étendrd derecho
el profesional al cobro de sus ho-
norarios si el comprador acaba
desistiendo?).

También se prevé el régimen
juridico de las arras (se exige un
pacto expreso entre las partes pa-
ra que se consideren penitencia-
les y no confirmatorias), que pue-
den ser depositadas ante notario
(si se pactan por un plazo maxi-
mo de seis meses). Este hecho
puede hacerse constar en el Re-
gistro de la Propiedad, quedando
afecto el bien inmueble a su de-
volucién (no queda claro, sin em-
bargo, en qué consiste esta afec-
cién y como se hara efectiva).

Otra novedad relevante es la
regulacion detallada del pacto de
condicidén resolutoria como me-
canismo alternativo de financia-
cién al crédito hipotecario (supe-
rando asi la parca regulacion del
articulo 1504 CC), de la que cabe
destacar la existencia de una
afeccion sobre el bien inmueble
vendido en garantia de las canti-
dades que el vendedor ha recibi-
do del comprador y que esta obli-
gado a devolverle en caso de re-
solucién del contrato (écémo se
concretard, de nuevo, dicha afec-
cion?).

Finalmente, la rescision por le-
sién se regula en beneficio de
ambas partes, es decir, opera si el
vendedor o el comprador han
vendido o comprado la cosa, res-
pectivamente, por menos de la
mitad de su valor.

En definitiva, los profesionales
que se dedican a la intermedia-
cién inmobiliaria deberdn tener
en cuenta este nuevo marco nor-
mativo que afecta decisivamente
a los derechos y obligaciones de
las partes y, potencialmente, a la
vigencia del contrato de compra-
venta suscrito gracias a su inter-
mediacién.

Flash

Joan Antén
Campings
Tarragona

Joan Antén, nacido en
Tarragona, licenciado en
Derecho porla URVy con
postgrados en Derecho
Internacional y Gestién
Turistica, es el nuevo
presidente de la Associa-
ci6 de Campings de la
Costa Daurada i Terres de
I'Ebre, tomando el relevo
de Berta Cabré.

Ana Vallés
Premio IWEC

Ana Vallés, presidenta de
Sorigué, ha recibido en la
sede de Microsoft el
premio internacional
Women’s Entrepreneurial
Challenge (IWEC) 2017, en
el evento titulado
‘Conectando empresarias
globalmente: acelerando
el crecimiento a través de
lainnovaciony
tecnologia’.

ristobal
Montoro
Mejoras del IRPF

El minsitro de Hacienda 'y
Funcion Publica anuncio
este jueves que en los
Presupuestos de 2018 se
introduciran deducciones
del IRPF para familias con
personas con discapaci-
dad asu cargoy para
personas «con cierta
edad».

Gestion

Riesgos en relaciones
con terceras partes

ELISA HEVIA
Senior manager de Risk Advisory
en Deloitte

a externalizacién es algo
L cada vez mads habitual en
las organizaciones; les per-
mite centrarse en el nucleo del
negocio, a la vez que consiguen
optimizar costes y acceder a ca-
pacidades y a niveles de especia-
lizacién que no tienen interna-
mente. Sia ello se suma un con-
texto de negocio cada vez mas
interconectado, el perimetro de
riesgo de las empresas se extien-
de mas alla de lo que hasta ahora
han sido sus fronteras naturales.
Y, por consiguiente, nuevos ries-
gos surgen.
éSon las empresas realmente
conscientes de como pueden im-
pactarles los problemas de sus
proveedores?; por ejemplo, ¢co-
mo podria impactar en la conti-
nuidad del negocio la caida de
un sistema o servicio tecnolégico
externalizado que soporte proce-
sos criticos? ¢Hasta qué punto

La externalizacion es algo
cada vez mas habitual para
centrarse en el negocio

una vulnerabilidad de seguridad
en un proveedor con acceso a los
sistemas o instalaciones de la
empresa, puede comprometer la
seguridad de dicha empresa? Y,
mas alla del impacto operacional
y financiero, {qué repercusiones
puede tener el incidente en la re-
putacion de la empresa? {puede
acarrear un incumplimiento le-
gal?

Segun el ultimo estudio reali-
zado por Deloitte sobre mas de
500 empresas de diferentes sec-
tores y paises, un 53% dice tener
una alta dependencia de sus pro-
veedores; un 74% reconoce ha-
ber tenido un incidente derivado
de dichas relaciones en los ulti-
mos 3 afos, siendo un 26% los

que reconocen haber tenido un
incumplimiento regulatorio por
esta razon; y sélo un 12% se con-
sidera preparada para afrontar
dichos riesgos. Los resultados
evidencian que ain hay camino
por recorret, y a esta realidad se
suma la atencién creciente al res-
pecto por parte de los regulado-
res. Podemos traspasar a un ter-
cero la ejecucion de un servicio,
pero, en general, no le podemos
traspasar la responsabilidad.

Ante esta situacidn, las organi-
zaciones estan tratando de refor-
zar el entorno de control sobre
sus terceros. Para ello, es funda-
mental analizar qué riesgos con-
cretos entrafa cada uno de ellos,
y focalizar los esfuerzos en los
mas criticos; adoptar un enfoque
consistente en toda la organiza-
cion; cubrir el ciclo de vida com-
pleto de la relacién, desde su
planteamiento inicial hasta su
fin; e involucrar oportunamente
a la alta direccion en el proceso,
a través de un reporte adecuado.
S6lo asi se pueden entender y
gestionar adecuadamente estos
riesgos.
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