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INTRODUCCION 

El motivo qur orinin6 la rcalizaci6n del presente trab~ 

jo, se debe a la cátedra que recibimos durante el Cllrso denQ 

minado "contratos mcrcflnti10:i", ya qu0 fue ln prirn0r;-i infor

mación qt1e nos fue proporcionada en rcla~i6n al contrato de

arrendan1iento fiitancicro. En rse tiemrio la difusi6n del con 

trato mencionado en los medios de cominicoci6n se hncfA de -

manera insistente; asi, se ofrecía la cclebraci6n de este 

tipo de negocio para adquirir auto1n6viles, computndoros y mi!_ 

quinaria en general por persot1as físicas o morales. 

Consultando algunos autorPs respecto dPl mencionado cog 

trato de arrendan1ic11to financif!ro, pudimos observar que lo -

consideraban cor110 un contra to de! nrrcmdand l'nto, uní de con 

otro contrato como la compra-venta, surgiendo asi la duda si 

realmente debla ser considerado como t1n contrato de arrcn<ln

miento; ello, tomando como base su cstrttctura jurídica. 

En el desarrollo de csle trabajo delimitaremos las dif."_ 

rencias, y en su caso, sin1ilitudes entre los co11tratos de 

arrendamiento y arrendamiento fina11ciero. 

Dentro del primer capítulo, analizareMos la estructurn

jurídica del contrato de arrendamiento, haciendo n1enci6n de

los antecedentes, el carácter que puede tener (civil, r.terca.!!. 



til y adrninistr~tivc•), su clnsificari611; asi como las partes 

y la forma cono debf" l lcvar se .>. cabo este ron trato; lo ante

rior de acuerdo con lo previsto por el Código Civil para el

Distrito Federal. 

En el segundo capítulo, de igual manera abordaremos al

denominado contrato de arrendamiento financiero, que es rer,~ 

lado por la Ley General de Orr.anizaciones y Actividades Aux_i 

liares del Crédito, y con base en el cuerpo legal mencionado 

expondremos su c1asificaci6n, las p~rtes que intervienen en

áste, así cono los derccl1os y obligaciones que la norma pre

vee. 

Por lo que hace al capítulo tercero, en 61 analizareraos 

las diferencias que existen en arabos contratos, y expondrc -

mos nuestro punto de vista respecto del complejo problema de 

la naturaleza jurídica del contrato de arrendamiento finan -

clero, llegando a la conclu•iftn de que se trata de un nego-

cio jurídico con naturaleza jur[dica crediticia. 



CAPITULO I. DEL AIWENDAHIENTO. 

l .1. ANTECEDENTiiS. 

Al con! rato de nrrendarnicnto en Roma, nos indican los-

maestros A3u5t.]n Hravo Gonzc'i1c7 y Beatriz Rré1vo Valdés(l)J-

"st• le llamaba localio··conduclio", y ·2sta fieura jurídica -

"dentro del d0rccho actual comprcndP vario:i contn1tos dis-

tintos11{2), los cuales han sido regulados individualm(lnte. 

Los tipos de locíltio-conductio erRn: 

a) Ln locatio-conductio rcru111, que es el equi,·alcnte -

al contrato de arrcndA1niento que cnco11tra111ofi reRulado e11 el 

Código Civil para el Distrito Federo! en los artículo• del-

2398 al 2496. 

b) El contrato de aparcería, aste contrato se cncucn -

tra previsto de ignal for.m<t por el C6di1jo Civil para el D~:, 

trito Fcder.:-.1 f'n lr;s artículo~ 27::J9 al 2763. 

e) L<! lnc.:J.tio-cnndtwli<J opt"rar11m, que es P1 hn~· CDrioci 

do contrato de trabnjo, el cual es definido por Ja !,ey f'cd~ 

ral del TruLajo en s11 artículo 20 segundo párrafo. 

(l)Bravo Gonzlil1~z Agustln y Tiravo \'<:lclés Bcatri.z, "Ser,11ndo
Curso de Dcrccl10 Ho1ílélro' 1

, Etlit. Pax, Tcrc~ra Rci.n1¡1rcsión, -
~éxico, 1989; piie. 162. 
(2)Floris Nargfldélnt Gujllermo, ºEl Derrcho Privado Homano 11

, 

Edit. Esfinge, S.A., Décima Edición, México, 198!, páe. 410. 



2 
d) La locatio-conductio operis, que es el antecedente-

del contrato de obra, el cual está previsto por los artícu-

los del 2616 al 2645 del Código Civil para el Dislrito Fcd~ 

rnl. 

La operatividad de e8os rontratos en Ron1a se daba de -

la siguiente mnnera: 

a) Locatio-conductio rcru111; este contrato era ''consen-

sual, bilateral y de buena fe: el objeto material sobre 01-

que podía recaer era siempre cosas no consumibles y que se

encuentren en el mundo df'l eom()tcio"('.1). 

Las obligacion~s dP las partes en este tipo de loca 

tio-conductio son resumidas por los Juristas Morineau IduaE 

te e Iglesias González(4) en los siguientos puntos: 

"Obligaciones del Locator (arrendador). 

l. Entregar la cosa arrendada. 

2. Responder de daílos y perjuicios en caso de evicci6n 

o de vicios ocultos del objeto. 

(3)Morineau Iduarte ~artha e Iglesias González Román, 1'De 
recho Romano", Edit. liarla, México, 1989, pág. 183. 
(4) Ibidcm, págs. 183 y 184. 
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3. Responder por daños y perjuicios que él, o personas 

que estén bajo su autoridad, causen al conductor (arrenda -

tario), 

4. Pagar las reparaciones necesarias y de importancia-

del objeto dado en arrendamiento. 

Obligaciones del Conductor (arrendatario). 

l. Pagar la renta estipulada, cubriéndola en periodos-

vencidos, salvo pacto en contrario. 

2. Servirse del objeto de acuerdo con P.l uso normal p~ 

ra el que fue arrendado. 

3. Hacer por su cuenta las reparaciones pequeñas oca -

sionadas por el uso normal del objeto. 

4. Devolver el objeto al término del contrato". 

Podemos observar que este tipo de locatio-conductio, -

es el antecedente más parecido al hoy conocido contrato de

arrendamiento. 

b) La aparcería; por este contrato se otorgaba en 

arrendamiento el goce temporal de un terreno agrícola, con-
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la promC'sa dr que a cambio se entregaría cierto potcentaje-

dr los frutos qu~ produjera dicho terreno; cuando existía -

una mala coscc11a el perjuicio era para ambas partcs.(5) 

e) Locatio-conductio opcrarum¡ este contrato, corno se-

mencionó, corresponde al 1nodcr110 contrato de trabajo, y el-

11\í\estro Guillermo floris Margadant(6) dicC' que 11 A cr:iusa del 

fenómeno de la esclavitud, este rontrato de trabajo no era-

muy frecuente en la 3ntigua Roma'', y esto es muy comprcnsi-

ble ya que en esos tiempos era preferible usnr a los escla

vos qt1e se ~onsideraban cosas, en lugar de contratar mano -

de obra. 

En virtud Je este contrato al locator prestaba st1s 

servicios personales a un patr6n (conductor), durante alg6n 

tiempo a cambio de cierta remuneración peri6dica en dinero. 

d) Locatio-conductio opcris; como se indic6 1 corrcspo.!!, 

de al hoy conocido contrato de obra y se diferencia se3ún -

manifiestan los maestros Morineau lduarte e Iglesias Gonzá-

lez(7) de la locatio-conductio operarum, por el hecho de 

que el objeto en este contrato es la prestación de un servi. 

cio y en la locatio-conductio operis es el resultado de un

(5)Cfr. Ventura Silva Sabino, "Derecho Romano", Edit. Po 
rrúa, S.A., Octava Edición, México, 1985, piigs. 359 y 360. 
(6)Floris Margadant Guillermo, op. cit. pág. 415. 
(7)Morineau Jduarte Martha e Iglesias González Román, Op. -
Cit. pág. 185. 
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trabajo. 

En esta especie de locatio conductio, el locator era -

quien pagaba por la obra que realizaba el conductor, es de-

cir, que era a la inversa de las otras especie~ de locatio-

conductio. 

l.Z. CONCEPTO. 

El contrato de arrendamiento ha sido conceptunlizado -

por diversos autores de la siguiente manera: 

El profesor Leopoldo Aguilar Carbajal: conceptualiza -

al contrato de arrendamiento 11 como aquél en virtud del cu,11 

una persona llnn1ada arrendador, concede a otra, llamada 

arrendatari.o, el uso y goce de una cosa, en forma temporal, 

o s6lo el uso, mediante el pago de u113 renta, que es Pl pr~ 

cio y que debe ser cierto". ( 8) 

El Notario Miguel Anr,cl Zamora y Valencia: lo MfinL' -

de la siguiente manera; 1'El contrato de arrendamicr1to es 

aquel por virtud del cual unn persona llamada arrendador se 

obliga a conceder temporalmente el uso o el uso y goce de -

(8)Aguilar Carbajal Leopoldo, "Contratos Civiles", Cdit. 
Porrúa, S.A., Sc~unda Edición, México, 1977, pá¡;s. 151 
152. 
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un bien a otra persona llamada arrendatario, quien se obli-

ga a pagar como contraprcstaci6n, un precio cierto''.(9) 

El Maestro R.1m6n Sánchcz Medal: sostiene quP. "El arre!!. 

damiento es el contrato por el que el arrendador se obliga-

a conceder el uso o goce temporal de una cosa al nrrcndata-

rio a ca111bio d0 un precio cicrto1'.(lO) 

Apegándonos a la legislación mexicana, nuestro Códieo-

Civil para el Distrito Federal nos da el concepto en su ar-

tículo 2398.-''llay arrendamiento cuando las dos partes coti -

tratantes se obliean recíprocamente, una, a conceder el uso 

o goce temporal de una cosa, y la otra, a PªRªr 1>or ~se uso 

o 1:occ un precio cirrto1
'. 

1.3. CARACTER MERCANTIL, CIVIL Y ADMINISTRATIVO. 

Sir,11i~nrlo rtl maestro Z.amor.1 y Vnll"ncia(ll), portemos 

afirmar que el contrato rle arrcnclamicnto se puede clasifi--

car com6 civil, mercantil o administrativo. 

El arrcndamirnto rivil pnr exclusión, os aqt1el que no-

sea ni mcrcant il ni .idmi11istrativo; ser5 mcrcnnt.il cuando -

(9)Zamora y Villcnri;i Minuel A. 1 ''Contrnlos 1:ivile~'' 1 Edit.
Pornía, S.A., Tercera Eclici6n, M~xico, 1989, p.:lr,. 157 • 
(10)S5nchez Medal Rnm611 1 ''De los Contrato~ Civil0s 11

, E<lit.
Pornía, S.A., Séptima Edición, ~léxico, 1984, p6r,. 190. 
(ll)Cfr. Znmorn y Valrncin Miguel A. op. cit. p.íp,s. 151, 
152 y 153. 
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la cosa que se otorga en arrendamiento es mueble y se tiene 

el prop6sito de especulaci6n comercial, de acuerdo a lo di~ 

puesto por la fracci6n l del artículo 75 del Código de Co -

mercio: cuando se trate según interpretación de la fracción 

11 del artículo mencionado, de bienes inmuebles que se den-

en arrendamiento con propósitos de especulación comercial,

se tratará de arrendamiento civil, en virtud de que dicha -

fracción dispone; "Art. 75. La ley reputa actos de comer 

cio: fracción 11. Las compras y ventas de bienes inmuebles, 

cuando se hagan con dicho propósito de especulación comer -

cial;" es decir, que la ley restringe otorgarle.la calidad

de un acto de comercio sólo a compras y ventas que se hagan 

con bienes inmuebles con propósito de especulación comer -

cial, quedando excluido el arrendamiento. 

Por otra parte, el contrato de arrendamiento se consi-

dera administrativo, (art. 2411 del Código Civil para el 

Distrito Federal) cuando los bienes que se arriendan son 

propiedad de la Federación, los Estados o los Municipios, -

y esos contratos se regirán por las disposiciones del dere

cho administrativo y solamente supletoriamente se aplicará-

lo dispuesto por el C6digo Civil para el Distrito Federal. 

1.4. CLASIFICACION. 

Del concepto previsto por el C6digo Civil para el Dis-
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trito Federal que hemos visto podemos clasificar al contrato 

de arrendamiento como: 

Típico, toda vez que este contrato está regulado por 

nuestra legislación. 

Nominado, ya que el Código Civil para el Distrito Fede-

ral le da un nombre. 

Bilateral, en virtud de que para que exista, es necesa-

río la presencia de dos partes, las cuales tendrán obliga 

cienes recíprocas. 

Principal, porque para existir no necesita de un contr~ 

to y obligación previa. 

Consensual, en oposición a real, ya que para su perfec

cionamiento no requiere de la entrega de la cosa, sino sólo-

el consentimiento de las partes. 

Oneroso, porque origina recíprocamente gravámenes y pro 

vechos. 

Formal, toda vez que el art{culo 2406 del Código Civil-

para el Distrito Federal exige para su validez que sea otor-

gado por escrito. 
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De tracto sucesivo, ya que el cumplimiento de las ohli 

gaciones de las partes no se cumple ~:1 un s6lo acLo, sino -

que se hace en un lapso más o menos lar~o. 

1.5. El.EltENTOS PERSONALES. 

Los elementos personales que intervic11en en este con -

trato son dos; el arrendador que es la pdrte que entrega la 

cosa en arrendamiento, y el arrendatario que es la parte 

que recibe la cosa en arrendamiento. 

De acuerdo con lo dispuesto por el artículo 17<J8 del -

Código Civil para el Distrito Federal, ambas partes deben -

contar con la capacidad general para co11tratar 1 y el arre11-

dador además deberá tener una capacidad especial de poder -

disponer del uso y goce de la cosa, ya sen por ser propiet~ 

rio del bien que se va a dar en arrcndamÍ<!nto, o tener nut_Q 

rizaci6n expresa otorgado por el dueño de lo cosa a través

de un poder para arrendarlo (art. 2401 del Código Civil pa

ra el Distrito Federal). 

El arrendador tiene algunas limitaciones para otorear-

en arrendamiento los bienes de los que puede tener el uso y 

goce, talAs limitaciones son contempladas por la ley, como·-

son: 
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En primer lugar cuando ya se ha otorgado en arrenda 

miento la cosa a una determinada persona, no se puede vol -

ver a arrendar a otra persona durante el mismo tiempo (art. 

2446 del Código Civil para el Distri~o Federal). 

En segundo lugar y tomando en cuenta lo previsto por -

el artículo 2914 del Código Civil para el Distrito Federal, 

el arrendador no podrá arrendar un bien inmueble hipotecado 

por un plazo mayor que el de la hipoteca, tratándose de una 

hipoteca que carezca de plazo cierto y que recaiga sobre 

una finca rústica, no podrá darse en arrendamiento por más-

de un año y si se trata de una finca urbana, no deberá exc~ 

der de dos meses. 

En tercer Iuear cuando el arrendamiento recae sobre un 

bien indiviso y éste sea propiedad de varios copropietarios 

no podrá darse en arrendamiento por un sólo copropietario,

sino con el consentimiento de los demás dueños, (art. 2403-

del Código Civil para el Distrito Federal). 

Por lo que hace al arrendatario, también existen limi

taciones contenidas en nuestra legislación: 

Así pues, los magistrados, jueces y empleados públi 

cos, no pueden arrendar los bienes que deban arrendarse, en 

los negocios en que aquellas personas investidas con dichos 



- 11 -cargos intervengan, (art. 2404 del C6digo Civil para el - -

Distrito Federal) y se prohibe a los encargados de estable

cimientos públicos y a los funcionarios y empleados públi -

cos, tomar en arrendamiento los bienes que con los expresa

dos caracteres administren (art. 2405 del Código Civil para 

el Distrito Federal), también los tutores quedan exclu[dos

de poder tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos -

(art. 569 del Código Civil para el Distrito Federal). 

1.6. ELEMENTOS REALES. 

Siguiepdo al maestro Ramón Sánchez Medal(l2) podemos -

señalar que los elementos reales del contrato de arrenda- -

miento son la cosa y el precio. 

En cuanto a la cosa como primer elemento real del con

trato en estudio, podemos señalar que todos los bienes pue

den ser objeto de un contrato de arrendamiento, (se inclu -

yen los corporoles o incorporales, muebles o inmuebles) con 

la excepci6n de aquellos bienes que son consumibles por el

primer uso, los derechos estrictamente personales y aquc- -

llos bienes que se encuentren prohibidos por la ley, según-

(12)Cfr. Sánchez Meda! Ram6n, op. cit. pág. 198. 
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lo previsto por el articulo 2400 del Código Civil para el -

Distrito Federal. 

Por lo anterior, y de acuerdo a lo dispuesto por el a~ 

ticulo 1051 del Código Civil para el Distrito Federal, los

usuarios y habituarios no podrán dar en arrendamiento los -

bienes sobre los que tienen un derecho real, ya que se tra

ta de derechos personalisimos. 

Asimismo, (arts. 1825 y 1826 del Código Civil para el 

Distrito Federal), las cosas objeto de este contrato deben

existir en la naturaleza y puede tratarse de cosas futuras, 

siempre que sean determinadas o determinables. 

El precio en el contrato de arrendamiento, el cual es

el segundo elemento real, no forzosamente debe ser una suma 

de dinero, ya que según el articulo 2399 del Código Civil -

para el Distrito Federal, puede consistir en cualquiera --

otra cosa equivalente, siempre que ésta sea cierta y deter

minada. 

1.7. ELEMENTOS FORMALES. 

El contrato de arrendamiento debe ser revestido siem -

pre de la forma escrita, lo anterior de acuerdo con lo pre

visto por el articulo 2406 del Código Civil para el Distri-
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to Federal; este ordenamiento ft16 reformado atinadamentc 

por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n 

e 21 de julio de 1993; y consideramos que esta reforma fué-

bcn~fica, atendiendo a que anteriormente el citado artículo 

contemplaba lo siguiente: ''El arrendamiento, debe atarear-

se por escrito ct1ando la ren~a pase de cien pesos anualcs 11
; 

y ello obligaba a que todos los contratos de este tipo de 

bieran hacerse de forma escrita, en vista de qt1c resultab~ 

ut6pico el supuesto de que existiera 1111a renln qt1e fuera ÍE 

feriar a cien pesos anuales, así, existían opiniones como -

la del profesor Miguel Angel Zamora y Valencia(ll), quema

nifestaba que debía modificarse ~1 artic11lo 2406 dei ~6dieo 

Civil para el Distrito Federal, la dltimn parte del prcccp-

to mencionado y mejorando In prin1cro pnr~ que cst~l>lcciera-

simplemente: ''el contrato de arrendamiento debe celebrarse 

por escríto 11
• 

1.8. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

En primer t6rniino et1 este ap3rtoda haremos olusi6n o -

las obligaciones y derccl1os que tiene el arrendador. artíc~ 

los del 2412 al 2424 del C6digo Civil para el Distrito Fcd! 

ral, las cuales son las sieuienteti: 

(lJ)Cfr. Zamora y Valencia )ligue! ,\,, op. cit., páp,. I '>9. 
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1.- La primera obligación del arrendador es entregar -

la cosa objeto del contrato para que el arrendatario pueda

usarla o gozarla; el bien entregado debe encontrarse en es-

tado de servir para el uso convenido, o sino existi6 pacto, 

para el uso a que por su misma naturaleza estuviere destin~ 

do, así como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la 

higiene y seguridad del inmueble. 

Normalmente la cosa deberá ser entregada en el tiempo 

convenido por las partes, pero a falta de pacto la cosa de

berá entregarse una vez que el arrendatario requiera la en

trega al arrendador (art. 2413 del Código Civil para el Di~ 

tri to Federal). 

Respecto del lugar donde debe ser entregada la cosa, -

por regla general cuando se trata de una cosa mueble debe -

ser entregada en el domicilio del arrendador, y cuando la -

cosa es inmueble, ésta se entregará en el lugar donde se e~ 

cuentre ubicada. 

11.- La segunda obligaci6n para el arrendador, es la -

de conservar la cosa arrendada durante el tiempo que dure -

el contrato, por lo cual deberá hacer las reparaciones nec~ 

sarias para el uso a que esté destinada la cosa, en la int~ 

ligencia de que si incumple con hacer dichas reparaciones,

queda a elección del arrendatario rescindir el contrato u -
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obligar al arrendador a cumplir mediante el procedimiento -

que establezca el Códi~o de Procedimientos Civiles: asimi~ 

mo, el arrendador está obligado a realizar las reparaciones 

urgentes y de garantía que necesite la cosa para ser usada-

o gozada. 

Por otra ~arte el arrendador tiene derecho a que le 

sea notificado oportunamente por el arrendatario la necesi-

dad de 11acer las reparaciones que le son propins. 

III.- El arrendador también está obligaco a no estor -

bar ni embarazar de manera alnunn el uso de la cosa con la-

indicación de que no se considera que se incum¡>le con esta-

obligaci6n c11ando las molesti~s son ora~ionadas Rl nrrenr!a-

tario por hacer las repnraciones que mencionamos anterior 

mente, ya que al efectuarlas se estará c11n1plicndo cor1 la 

ley. 

IV.- El arrendador debe gar:intizar Pl uso o ROCe pací-

fico de la cesa dura11te todo el tiempo del contrato, por 

ello debe evitarle ~l arrendatnric perturbaciones de algón

tcrcero o quP tenftRO origen judicial; es decir que el arreg 

da<l0r deberá pagar los d~~os y perjuicios qcc s0~n co115r 

cuencia de la evicci6n de la cosa, o bien cuando el arrcnd~ 

dor haya dado 18 mi~m¿ co~a an arrcndamicnto s0par~<lamente-

a otra persona por el mismo tiempo o bien cuando el arrenda 
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miento se haya celebrado dentro de los setenta días anteri~ 

res al embargo de la cosa arrendada que posleriormente fue-

ra enajenada en remate judicial. 

Tratándose de perturbaciones provenientes de terceros-

que no aleguen derechos sobre ln cosa arrendac!n, el arrend~ 

lario podrá defenderse como poseedor de la cosn, no contra 

el arrenr!ador sino en contra dr! terceros. 

V.- Asi mismo, el arrendador responderá de los daílos y 

perjuicios ocasionados por los defectos o vicios oct1ltos de 

la cosa, que sean anteriores al arrendamic11to o que haynn -

aparecido despu6s de celebrndo el contr~to, sin ser culpa -

del arrendatario y que impidnn el uso co11veni<lo de lo cosn, 

o el uso que sea conforme a lo naturnl0za de la misma. 

El arrcnclador qt1rclnr~ cxe11to de cst~ obliflaci6n cu~ndo 

los efQctos o vicios ocultos c¡t1e lcn!:a 1;1 cosa, sean dPl CQ 

nocimic11to del arrcndntn1·io antes de ce10J1r~r el conlrnlo,-

o bien cuando cslos vicios o drfcctos ocultos hayan sobrev~ 

nido por culpn del mBl uso que 01 arrcn<lnt•rio haya dado a-

1.:i cosa. 

VI.- T;1mhién dehc>r/i. pagar C'l nrrend:1dor c•l importe d,..-

q1H• P.r;La., s0nn útiles y el .1rrendador hnya dRdo la autorizE_ 
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ci6n para hacerlas. 

En relación a los derechos y oblioaciones del arrenda

tario, '•tos son previstos por los art[culos del 2425 al 

2447 del Códieo Civil para PI Distrito Federal, y son los -

sigui en tes: 

1.- El arrendatario está obligad~ a pagar la renta en

la forma y tiempo convenidos; consideramos que esta obliga

ción es la principal de todas ya que el recibir el paco de

la renta es el principal interés del arrendador; ahora 

bien, el pago_ del precio debe hacersP desdo el día on q11c -

reciba la cosa arrendada (art. 2426 del Códi~o Civil p1rJ -

~l Distrito Federal) salvo pacto rn contrario, y l1a3la 01 -

día en que la entregue (art. 2429 del Códi20 Civil para el

Distrito Federal); el pago de la renta puede consi,tir en -

una suMa de dinero o en cualquiera otra cosA eqt1ivnlentc, -

siempre que sea cierta y determinada. 

En relaci6n al lugar en que ha de pagarse la renta, d~ 

be estarse a lo convenido, pero a falta de pacto expreso la 

renta deber§ panarsc en el don1icilio del arrendatario (art. 

2427 del Código Civil para el Distrito Federal). 

Cuando por caso fortuito o fuerza n1ayor el arrc11datA -

rio no pueda hacer uso de la cosa arrendada en su tot;1li1!ad
1 
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no estará obligado a pagar la renta mientras dure dicho im-

pedimento, y cuando dure mis de dos raeses, podrá pedir la -

rescisión del contrato (2431 del Código Civil para el Dis -

trito Federal) cuando el impedimento de uso sea parcial po

drá pedir una reducción del precio, que se determinará a 

juicio de peritos, si dura ese impedimento más de dos meses 

también podrá pPdir la rescisión del contrato. 

II.- Debe conservar la cosa en buen estado el arrenda-

tario, (art. 2425 del Código Civil para el Distrito Fede 

ral) )J que si no lo hace deberá respondor ante el arrenda-

dor de los perjuicios ocasionados a la mis~a, ya sea por 

culpa o negligencia del arrendatario, o bien de sus famili~ 

res, sirviente~ o subarrendatarios. 

Por lo anteriormente se~alado, podemos afirmar que pa-

ra que el arrendatario cumpla con la obligación de conser -

var la cosa, deberá realizar las rcparacio11es menores o de

poca importancia que son ocasionadas por el uso normal de -

la cosa, tales reparaciones podrían consistir en compostu -

ras menores de puertas, reposición de vidrios y otras simi-

lares; asi mismo, no podrá variar la forma de la cosa arreE 

dada sin el consentimiento expreso del arrendador (art. 

2•41 del C6difo Civil para el Di•trito Federal), y si lo h• 

ce, al cnlrcearla deberá reestaJ,lecer la cosa al estado en-

que se encontraba cuando la recihi6, rlehicndo responder de-
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los da~os y perjuicios ocasionados al arrendRric1r. 

Tratándose de reparaciones mayores que deban l1acersc a 

la cosa 1 el arrendatario está ohlizado a dar aviso al arreQ 

dador de las mismas, so pena de pagar daños y perjuicios 

por causa de haber omitido informar sobre diclias reparacio-

nes. 

III.- El arrendatario debe usar la cosa que posee en -

arrendamiento para lo convenido, y a falta de convenio deh~ 

rá usarla conforme a la naturaleza y el destino de la mis -

ma; cuando el uso de la cosa que se tiene en arrendamiento-

no sea el convenido, o a falta de pacto expreso se use para 

un fin distinto a la naturaleza de la cesa, el arrendador -

podrá exigir Ja rescisión del contrato (art. 2489 fracción 

II del Código Civil para el Distrito Federal), por lo tanto 

el uso que l1aga el arrendatario de la cosa no es irrcstric-

to¡ por ejemplo cuando se toma en arrend~micnt0 un autobús-

de pasajeros, el arrendatario no deberá usarlo para carga,-

aún cuando no se haya convenido el uso que debería dársele

a la cosa. 

IV.- El devolver la cosa al término del contrato de 

arrendamiento, es otra obligación del arrendatario, la deVQ 

lución de la cosa deberá hacerse tal como se recibió, salvo 

lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el 
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tiempo o por causa inevitable (art. 2442 del Código Civil --

para el Distrito Federal). 

V.- Poner en conocimiento al arrendador en el más breve 

t6rmino posible toda usurpaci611 o novedad daílosa que u11 ter-

cero realice, o abicrtamer1te pre¡iare en la cosa arrendada,-

en la inteligencia de que si omite la obligación de dar avi-

so al arrendador, deberá pagar Jos danos y perjuicios que se 

le ocasionen, con la observación de que esta obligación no 

priva del derecho al arrendatario de defender Ja rosa dada -

en arrendamiento como po~eedor (art. 2419 rlel Código Civil -

para el Distrito Federal). 

l. 9. ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA 

HABITACION. 

En los puntos anteriores del presente capítulo, hemos -

hecho referencia al contrato de arrendamiento en general, h~ 

ciendo algunas excepciones mencionando al contrato de arren-

damiento de fincas urbanas destinados a la habitación, y en-

este apartado precisamente haremos alusión a ese contrato. 

En la actualidad el problema de vivienda se ha tornado

cada vez más grave, en virtud de que la población en nuestra 

ciudad de México se acrecenta a pasos aeieantados y esas pe~ 

sanas requieren de satisfacer la necesidad de vivienda, --
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por lo que existe una demanda excc~iva de habitación, sien-

do la oferta muy escasa y de costos clcvadísimos; y si aer~ 

gamos los problemas que se s11scitan entre arrendndore~ y 

arrendatarios, yn que los primeros siempre pretenden obte -

ner los mayores inr;rcsos por la finca arrcndad.'.1 y los scp,u_I}_ 

dos pagar lo menos posible de renta, este problema resulta

aún más grave. 

El Congreso de la Uni6n t.ratan<lo d0 resolver alJ3unos -

de los problemns que se suscitan por la celebración do los-

contratos de arrendamiento de fincns urbanas degtinadns n -

la habitación, redactó el decreto de fecha 28 de diciembre-

de 1984 publicado el 7 de febrero de 1985 en el Diario Ofi-

cial de la Federación; y a juicio del maestro Miguel A. Za

mora y Valencia(l4} fué un intento fallido de resolver esos 

problemas, ya que se han incrementado los controversias 

planteadas en los Tribunales del Arrendamiento Inmobiliario 

y además los particulares actualmente no invierten sn capi

tal para la construcción de viviendas pnrR ~1·rendar en vir-

tud de que prefieren construir y vender en rleimrn de pro -

piedad en condominio, librándose así de las obligaciones 

que les impone el C6digo Civil para el Distrito Federal, y-

sostiene que el fracaso de este Decreto fu6 porque el ases~ 

(!4)Cfr. Zamora y Valencia Mieuel A., op. cit. ~áfl. 170. 
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ramiento recibido por los integrantes del Congreso de la 

Unión fué dado por asociaciones de inquilinos de colonias -

proletarias y no por Licenciados en derecho. 

La iniciativa del Decreto denominado ''Reformas y Adi -

cienes a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuebles-

en Arrendamiento" no sólo comprende al Código Civil para el 

Distrito Federal, sino que tembién reformó al Código de Pr~ 

cedimientos Civiles, a la Ley Org5nica de los Tribunales de 

Justicia del Fuero Camón del Distrito Federal, a la Ley del 

Instituto de Seguridad y Servicios Socialc~ de los Trabaja-

dores del Estado, a la Lev Federal de Protección al Consumi_ 

dor, a la Ley del Notariado, a la Ley Federal de Viviendo,-

a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y a la -

Ley de Obras Póblicas, y se autoriza en forma simplificada

la constitución del récimen de propiP<la<l y condominio de 

edificios dados en arrendamiento para casa habitación; pero 

nosotros sólo lrnremos referencia a lo que toca al Código C_~ 

vil para el Dist.rito Federal; con la inrlicaci6n de que tam-

bi~n nos remitiremos al decrPto p11hlicado en e] Dinrio Ofi-

cial de la Federoci6n el 21 de julio de 1993 por el que se-

reforman, adicionan y derogan rtisposicioncs contenidas en -

el Código Civil para el Distrito Federal, el C6dieo de Pro-

cedimicntos Civiles y la Ley Federal de Protocción al Cons~ 

midor; el cual fué modificado en sus artículos transito----

ríos, por decreto publicado en el Diario Oficial de la Feds_ 

ración el 23 do septiembre de 1993, contemplnndo lo siguie! 
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te: 11 Las disposiciones contenidas en el presente rlecreto -

entrarán en vieor el 19 de octubre de 1988, salvo lo dis 

puesto por los transitorios siguientes''; con lo anterior se 

deja a las reformas del decreto del 21 de julio de 1993 sin 

efecto, hasta la fecha indicada, pero el decreto reformador 

contin~a así: •1Las disposiciones del presente decreta se -

aplicarán a partir del 19 de ocLubre de 1993, Gnicamente 

cuando se trate de inmuebles que: 

l.- No se encuentrPn arrendados al 19 de octubre de 

1993; 

11.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 

1993, siempre que sean para uso distinto del habitacionnl,-

o 

III.- Su construcci6n sea nueva, siempre que el aviso 

de terminación sea posterior al 19 de octubre de 1993''. 

Es decir que las reformas realizadas al C6digo Civil -

para el Distrito Federal publicadas el 21 de julio de 1993, 

sí son aplicables en los casos antes mencionados. 

El capítulo IV del Código Civil pera el Disttito fpdp-

ral es dedicado al contrato de arrendamiento rlc fin~~s 11rb~ 

nas destinadas a lR habítaci6n comprendiendo lo• artículns-
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del 2448 al 2452. 

El artículo 2448 del Códip,o Civil para el Distrito Fe-

deral, anteriormente hacía irrenunciables las disposiciones 

del capítulo en comento, toda vez que las consideraba de o~ 

den público e interés social, advirtiendo que cualquier es-

tipulaci6n en contrario se lcndría por no puesta. Con la -

reforma del 21 de julio de 1993, el articulo que nos ocupa-

quedó de la si311icnte manera; 1'art. 2448.- Las disposicio-

nes contenidas en los artículos 2448A, 2448B, 2~48G y 2448H 

son de orden público e interés social, por tanto son írre -

nunciables y en consecuencia cualquier estipulación en con-

trario se tendrá por no puesta'', a este respecto el profe -

sor Hip,uel A. Zamora y Valencin(IS) anota que to<ln• las di~ 

posiciones del Código Civil para el Distrito Federal deben-

ser considerac!as de orden público e i11ter6s social siendo -

irrenunciables, en virtud de que el poder renunciar a disp.s-_ 

siciones contenidas en In ley la hace poco seria, y s6lo se 

podrá re11unciar a las disposiciones de un cuerpo legal cuag 

<lo éste dSÍ lo manifieste, Lo<la vez que el legislador al ªE.. 

tuar lo hace en interés de la sociedad y para salvaguardar-

el orden póblico. 

(lS)Cfr. Zemora ¡· Val0ndo Miguel A., op. cit. p5p,s. 172 y-
173. 
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En relaci6n a las localidades que son sujetas a contratos -

de arrendamiento para habitaci6n, éstos deben reunir las 

condiciones de higiene, salubridad y seguridad exigidas por 

la ley de la materia (art. 2448A del C6digo Civil para el -

Distrito Federal), con la indicación de que aquel arrenda -

dor que no realice las obras necesarias que sean ordenadas

por la autoridad correspondiente para que la localidad sea

habitable, higiénica y segura, deberá responder por los da

ños y perjuicios que los inquilinos sufran por esta causa¡-

esto es regulado por el C6digo Civil para el Distrito Fede

ral en su artículo 2448B. 

Ocupándonos del pago de la renta, que es la contra 

prestaci6n que debe dar el arrendador por el uso o goce de

la finca, anteriormente debía ser estipulada siempre en mo

neda nacional, es decir que en los arrendamientos de fincas 

urbanas destinadas a la habitación, existía una excepci6n -

al artículo 2399 del C6digo Civil para el Distrito Federal, 

toda vez que este precepto contempla la posibilidad de que-

en el contrato de arrendamiento en general la renta o pre -

cio pueda pagarse con cualquier cosa siempre que ésta sea -

cierta y determinada; lo cual no era posible en el contrato 

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita -

ci6n, en virtud de que el hoy derogado artículo 24480 con -

templaba que para los efectos del capítulo IV del Código Ci 

vil para el Distrito Federal, la renta debía estipularse en 

moneda nacional. 



26 
El pago de la renta debe hacerse en los plazos conv~ni-

dos, y a falta de pacto expreso, por meses vencidos, pero el 

arrendatario no estará obligado a pagar la renta sino desde

el día en que reciba el inmueble objeto del contrato (art. -

2448B del Código Civil para el Distrito Federal). 

La forma del contrato de arrendamiento de fincas urba -

nas destinadas a la habitación, debe ser por escrito (art. -

2448F del Código Civil para el Distrito Federal) y si carece 

de esta forma, le será imputable al arrendador, asimismo el

contrato deberá contener cuando menos las estipulaciones co~ 

templadas po' el artículo mencionado, las cuales son las si

guientes: 

"I.- Nombres del arrendador y arrendatario. 

II.- La ·ubicación del inmueble. 

III.- Descripción detallada del inmueble objeto del 

contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta

para el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan. 

IV.- El monto de la renta. 

v.- La garantía en su caso. 

VI.- La mención expresa del destino habitacional del-

inmueble arrendado. 

VII.- El t~rmino del contrato. 

VIII.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario

contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley". 
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En nuestra opinión creemos que el legislador al plas--

mar los requisitos mínimos que debe contener un contrato de 

arrendamiento del tipo que nos ocupa, tuvo una excelente vi 

sión, ya que con esto no existirá duda del estado en que se 

encuentra la cosa arrendada al celebrar el contrato y las -

condiciones del mismo. 

Una vez celebrado el contrato, éste deberá ser regís -

trado ante la autoridad competente del Departamento del Oi1 

trito Federal y se le entregará una copia al arrendatario -

(art. 2448G del Código Civil para el Distrito federal) sino 

se cumple con esta obligación el arrendatario tendrá acción 

para demandar el registro del contrato y la entrega de la -

copia correspondiente o registrar su copia ante la autori -

dad competente del Departemento del Distrito federal, si s~ 

lo se le entregó la copia sin haber sido cumplida la oblig! 

ción mencionada. 

La duración de los contratos de arrendamiento de fin -

cas urbanas destinadas a la habitación, será de un año for-

zoso para arrendador y arrendatario, salvo pacto en contra

rio (art. 2448C del Código Civil para el Oistrito federal); 

esta disposición es otra excepción al contrato que nos ocu-

pa, ya que el Código Civil para el Distrito federal regula-

la temporalidad máxima del arrendamiento, refiriéndose a 

las fincas destinadas al comercio o al ejercicio de una in-

dustria, pero no su temporalidad mínima (art. 2398 segundo-
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párrafo del Código Civil para el Distrito Federal). 

Por otra parte, antes de la reforma del 21 de julio de 

1993, el arrendatnrio que se encontrara al corriente en el-

pago de sus rentas tenía derecho a que se le prorrogara cl

contrato hasta por dos afios, si hacía la petición antes del 

término del contrato (art. 2448C del Código Civil para el -

Distrito Federal). 

Otro de los derechos de los que gozaba el arrendata 

rio, era que si se encontraba al corriente en el pa~o de la 

renta y en igualdad de condiciones, se le preferiría a él -

y no a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmue-

ble (art. 24481 del CódiEO Civil para el Distrito Federal,

derogado por el decreto publicado el 21 de julio de 1993). 

El derecho del tanto con que cuenta el arrendatario, -

con las multicitadas reformas del 21 de julio de 1993; fue-

modificado; debiendo ajustarse a las reelas contenidas por

el artículo 2448J.del Código Civil para el Distrito Fede 

ral, que son las siguientes: 

"Art. 2448J.- En el caso de que el propietario del iE_ 

. mueble arrendado decida enajenarlo, el o los arrendatarios

tendrán derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los 

siguientes términos: 
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I.- En todos los casos el propietario deberá dar avi-

so por escrito al arrendatario de su deseo de vender el in-

mueble, precisando el precio, términos, condicione~ y moda

lidades de la compra-venta¡ 

11.- El o los arrendatarios dispondrán de quince días 

para dar aviso por escrito al arrendador de 5\1 voluntad dc

ejercitar el derecl10 de preferencia que se consi311a en este 

artículo en los términos y condiciones de ln oferta, exl1i -

hiendo para ello las cantidades 0xigiblcs al momento de la-

aceptación de la oferta, conforme a las condiciones seílala-

das en ésta; 

111.- En caso de que el arrendador cambie c~1alquiera-

de los términos do la oferta inicial ostará obligodo a dar-

un nuevo aviso por escrito al arrendut~rio, quien a p3rtir-

de ese momento dispondrá de un nuevo plazo de qui11ce días.

Si el cambio se refiere al precio, el arrendador s6lo esta-

rá obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o -

decremento del mismo sea de más d~ u11 diez por ciento; 

IV.- Tratándose de bienes sujetoo al régimen d~ pro -

piedad en condominio, se aplicarán las disposiciones de ln

ley de la materia; y 

V.- La compra-venta realizada en contrav~nctón de lo-
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dispuesto en este artículo otorgará al arrendatario el dere 

cho de demandar daBos y perjuicios, sin que la i11demniza --

ci6n por dichos conceptos pueda ser menor a un 50% de las -

rentas pasadas por el arrendatario en los óltimos doce me -

ses. La acci6n antes mencionada prescribirá sesenta días -

después de qu~ tenga conocimiento el arrendatario de la re~ 

lizaci6n de la compra-venta respectiva. 

En caso de que el arrendatario no cumpla con las candi 

ciones establecidas en las fracciones II 6 III de este artf 

culo, precluirá su derecho''. 

Las modificaciones realizadas al derecho del tanto con 

que cuenta el arrendatario, consisten en lo siguiente: 

En primer luear restringe tanto al arrendador como al-

arrendatario, en la manera de manifestar su voluntad de 

oferta y aceptación a la forma escrita, QO vista de que an-

tes se les obligaba a manifestarla en forma indubitable, --

compre11diendo cualquiera otra forma como sería la verbal. 

De igual forma, obliga al arrendatario en caso de aceE 

tar la oferta a exhibir las cantidades exigibles en ese mo-

mento, cosa que no se contemplaba antes de la reforma del -

21 de julio dn 1993. 
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La modificación hecha al artículo que nos ocu11a 1 exime-

ª los notarios que autoricen la escriturnció11 de la compra -

venta a cerC'iorarsc del cumplimiento del procedimiento ptP··-

visto por el artículo 244BJ del Código Civil para el Distri-

to Federal, puesto que antes de la reforma los notarios inc~ 

rrían en responsabilidad cuando omitían cerciorarse si se h~ 

bía cumplido con el procediMiento del derecho del t"nto. 

Otra modificaci6n que existe, es el monto de los daños-

y perjuicios que contempla la fracción V del artículo 2448J

del Código Civil para el Distrito Federal, que prevec que la 

indemnización no podrá ser inferior a un 50~ d~l monto de 

las rentas pagadas por el arrendatario en los dltino~ doce -

meses. El derecho a demandar los dnílos y perjuicios ocasio-

nadas por el arrendador al realizar la con1prf1-vcI1tA sin dar-

el derecho del tanto, fue reducido rlc seis t°H'ses a sesent.1 -

días después de que el arrendatario t0n~a conocimiento Je ln 

compra-venta. 

Finalmente el articulo 24430 del C6dico Civil pnrn el -

Distrito Federal nos indica que el arrendamiento dr fincas -

urbanas destinadas a ln habitaci6n, no termina por el falle-

cimiento del arrendador o del arrendatario; y que sólo el --

c6nyugc, el o la concubina, los hijos, los a.sccndit--.ntes rn -

línea consanguínea o por afinidad del arrendatario fallecido 

podrán subrogarse en los derechos y obligacionc~ d~ ¿ste, --
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respetando !ns términos del contrato y cuando hubieran habi_ 

tado real y permanentemente el inmueble en vida del arrend~ 

tario; quedando excluídas las person.1s que ocupen dicho in-

mueble con el carácter de subarrendatarins 1 cesionarias y -

otro título semejante qLie no sea la situación prevista por

el artículo en comento. 

1.10. CAUSAS DE TERMINACION. 

Las causas de terminaci6n del contrato de arrendamien-

to son contempladas por el articulo 2483 del Código Civil -

para el Distrito Federal. 

a) La priMera causa de terminación es por tiaberse cum-

plido el plazo, siendo ésta la causa normal de terminación-

del arrendamiento ya que una de las cnracterísticas de este 

contrato es su te~poralidad, por lo que no será necesario -

dar aviso de la terminación prcviJnente. 

Tratándose de arrcnda~iento por tiempo indcterninado,-

cualquiera de las partes podrá dar por terminada el contra-

to previo aviso a la otra parte, dado en forna escrita con-

quince días de anticipación, tratándose de predios urbanos, 

y con un año si el predio es rústico. En relación a los 

contratos de arrendamiento de bienes muebles por tiempo in-

determinado, el Rrrendatario podrá conclt1ir el contrato 
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cuando lo desee, pero el arrendador s6lo podrá pedir la ---

co~a pasados cinco días de celebrado el contrato. 

b) Otra de las causas de terminación del contrato de -

arrendamiento es por convenio expreso de las partes. 

e) Por nulidad del contrato de arrendamiento también -

termina: pudiéndose tomar como base para Ja nulidad del 

contrato diversas causas 1 tales como vicios del consentí 

miento, falta de forma exigida por la ley, cuando ya se hu-

hiera dado en arrendamiento o cuando un copropietario haya-

dado en arrendamiento una cosa sin el consentimiento de los 

demás copropietarios. 

d) Una causa mis de tcrminaci6n del contrato es la re~ 

cisi6n, y ésta puede ser pedida por el arrendatario cuando-

el arrendador no cumpliere con ln obligaci6n de hacer las -

reparaciones necesarias para el uso destinado de la cosa, -

cuando el arrendador fuere vencido en juicio sobre ,1na par-

te de la cosa arrendada, cuando el arrendatario se cncuen -

tre impedido para usar total o parcialmenle de la cosn pnr

más da dos meses, en la inteligencia de que si no hace uso-

del derecho de rescindir el contrato, una vez que desaparc~ 

ca ese impedimento continuará en el uso de la cosa p~gando-

la misma renta hasta que termine el plazo por el cual fue -
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arrendada. 

El arrendador podrá exieir la rescisión del contrato -

cuando no sea cubierto el paflO de la renta, cuando el arreg 

datario no use la cosa para lo convenido, o a falta de pac

to expreso cuando la use para un fin distinto al de la nat~ 

raleza d~ la cosa y cuando el arrendatario subarriende la -

cosa dada en arrendamiento sin consentimiento del arrenda -

dar. 

e) Por pérdida o destrucción total de la cosa arrenda

da, por caso fortuito o fuerza n1ayor. 

f) La expropiaci611 de la cosa arrendada hecl1a por cau

sa de utilidad pública, también es otra de las causas de 

terminación del arrendamiento y en este caso tanto el arre~ 

dador como el arrendatario deberán ser indemnizados por el

expropiador, conforme a lo que establezca la ley de la mat!'_ 

ria. 

g) Finalmente la evicción de la cosa materia del con-

trato de arrendamiento causa la terminación. 



CAPITULO Il. DEI. ARRENDAfllENTO FINANCU:RO. 

2. l. ANTECEDENTES. 

El contrato de arrendamiento financiero se~ón el pro -

fesor ~lanuel Gutiérrez Vigucra(l) tiene su origen ''en los -

imperios babilónico y eeipcio'' ya qt1c cxistí~n ''figuras 

muy parecidas al actual leasinr,"(2). 

Pero la jurista Soyla II. LP6n Tov.1r(3) nos indica 1'quc 

la mayoría de la doctrina está de acuerdo en considerar ca-

mo feclta de origen de la instituci611 el nílo de 1952, con10 -

cuna los Estados Unidos, y como pRdre al seílor noothc, di -

rector de una fábrica de produclos alime11ticio~ en Cn1ifor-

nia 11
; el cual ''ureido pero carente de ma<1uinJ1ia especial -

para la elaboraci6n de ciertos alimentos nbjeto dP u11 pedí-

do especial del Ej6rcito, tuvo la ocurrencia de tomarla en-

arrcndamienlo, por carecer de recursos necesarios para com-

prarla''(4), d~ndolc un escelente resullado toda vez ''qu~ de 

cidi6 construir en San Francisco California, la Unit0d 

States Leasing Corporation con Ja ayuda del Bank of Ameri -

ca, unión cuyo objeto fuera dar bienes en arrcndar1ier1to f i-

nanciero"(S). 

(l)Gutiérrez Vieuera Manuel, "El Leasing como Institución -
Financiera'', Edit. Asociación para el ProgrPso rlc 1~ Direc
ción, Madrid, 1976, páe. 47. 
(2 )IdeCJ, 
(3)Le6n Tovar Soy!a H., "El Arrendamiento Finanriero (Ln• -
sin&) en el Derecho Mcxicano 11

, Edit. U~AM, Móxico, 1989, 
pág. 16. 
(4)Díaz Bravo Arturo, "Contratos Mercantiles", Edit. Barl.:t, 
Segunda Edici6n, México, 1987, pá¿:. 96. 
(5)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pág. 17. 
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El nacimiento del contrato de arrendaniento financiero-

''tuvo como origen necesidades financieras de los arrendata -

rios que, a través de este medio, obtenían la utilizílci6n de 

bienes sin ser propietarios y con un desembolso de fondos me 

nor''(6), es decir, que las personas qur acudíe.n a eslc con -

trato o bien carecían de los recursos ccon6micos necesarios-

para adquirir un bien, o preferían gozar de liqt1idcz pagando 

una renta por los bienes usados. 

La fieura del arrendaraiento financiero surgió como se -

mencionó en los Estados Unidos, trasladándose a la Gran Bre-

taña, Francia, Bélgica, Italia y Espaíla, llegando a México -

entre los anos de 1960 y 1961, ya que en esa fecha surge la-

primera arrendadora financiera en nuestro país que fue la In 
teramericana de Arrend•tmientos, S.A., posteriormente denomi-

nada Arrendadora Serfín, S.A., surgiendo otras sociedades 

anónimas con el mismo fin; la mayoría de ellas Al nmpnrn de-

instituciones bancarias. En ese ti1:rr1po e1 contrrtto <le arre_!! 

damiento financiero se practicaba conforme a los usos y práE_ 

ticas comerciales 1 por no existir reglaraPntaci6n (únicamente 

se re~lamentaba la cuestión fiscnl d~ este contrato), y no -

es sino hasta el 30 de diciembre de 1981 cuando es reformada 

la hoy abrogada Ley General de Instituciones de Crédito y O.E_ 

(6)Arce Gargollo Javier, "Contratos Mercantiles Atípicos", -
F.dit. Trillas, México, 1985, pág. 73. 
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ganizaciones Auxiliares para incluir a las arrendadoras fi-

nancieras como organizaciones auxiliares de crédito(?). 

Hoy en día el cuerpo l~gal que ~egula el contrato de -

arrendamiento financiero es la Ley General de Organizacio-

nes y Actividades Auxiliares del Crédito publicada en el 

Diario Oficial de la Federación el 14 de enero de 1985. 

2.2. DENOMINACION Y CONCEPTO. 

En primer lugar nos referiremos a la denominación del-

contrato de arrendamiento financiero, en virtud de que ha -

sido uno de los aspectos que más ha creado polémica entre -

la doctrina. 

Como se indic6 este contrato surgi6 en los Estados Uni_ 

dos con la denominación Leasing, nombre proveniente del VeI 

bo 11 to lease 1
' que es traducido como ''arrendar''; pero han 

existido varias propuestas para denominar a nuestro contra-

to de diferente manera, tales como: 

"alquiler financiación; alquiler; préstamo locativo; -

préstamo-arriendo; préstamo alquiler; crédito arrendamien -

to; locación venta; uso y disfrute de bienes con opci6n de

compra; equipement bail; location amortissement; prét-bail; 

locacao financeira; contrato de financiación de compra en -

(7)Cfr. León Tovar Soyla H., op. cit. págs. 19, 20, 21 y 
22. 
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Jocaci6n''(R), pero npre~ndonos a nt1fstra legislación la dcnQ 

minación on nuostro país es l• de ARRENDAMIENTO FJNANCIERO,

toda vez que asi es contemplada por la Ley General de Orean! 

zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito en Sll nrtíc11lo 

25; por su parte el 111aC'stro Arluro Díaz Dravo(9) c1punf;¡ c¡11r-

''los autores hispanohablautes nos hemo~ ocupado mli..s en cui -

dar la pureza jurídica de la exprcsi6n -meta muy diJíciJ <le•-

alcanzar en una institución gramatical y jurídicamente ex6--

tica- y en la mutua censura de los vocablos propuestos, que-

en la defensa del idioma mediante el consenso en torno de 

una expr~si6n que, aunque no constituyera un decl1ado de co -

rrecci6n jurídica, fuera admitida co~o equivalente de lea --

sing. ¿Acaso en inglés denota dicha palabra -litcralQentc -

c1rrendamiento- el complejo de relaciones jurídicñ"> y econ6ml 

cas involucradas en el contrato?''. 

Por ello consideramos que aun siendo equivocado llamar-

arrendamiento financiero al contrato en estudio, toda vez 

que se presta a confusi6n porque 11 se pretendería darle la nQ_ 

turaleza de arrendamicnto''(lO) no siendo la misma; debemos -

respetar dicha denominaci6n, ya que así es contemplada por -

nuestra legislaci6n. 

(8)Le6n Tovar Soyla 11., op. cit., pág. 26. 
(9)Díaz Bravo Arturo, op. cit., págs. 97 y 98. 
(IO)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pág. 29. 
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Por lo que hace al conc~pto del contrat~ 1lc ~rtrn1a 

miento financiero, 6ste lo encontr~mo~ en la Le~· General c1r 

Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito en su -

artículo 25 que a la letra expresa: "Art. 25. Por virtud 

del contrato de arrendamiento financiero, la arrendadora fi_ 

nanciera se obliga a adquirir detertílinados bienes y a conc~ 

der su uso o goce temporal. a plazo forzoso, a uníl pcrson~-

física o moral, obligándose ésta a pagar como contrapresta-

ci6n, que se liquidará en pagos parcial~s, se~dn sr convcn-

sa, una cantidad en dinero determinada o determinable, que-

cubra el valor de adquisici6n de los bienes, las cargas f i-

nancieras y 1.os demás accesorios, y adoptar al vencimiento-

del contrato alguna de las opciones terminales a que se re

fiere el artículo 27 de esta le;·". 

En cuanto al concepto doctrinal del arrendamiento fi -

nanciero, no encontramos propiamente una definición difere!! 

te a la legal, pues los autores consultados, remiten, tran~ 

criben o reporoducen casi literalmente el contenido del ar

tículo 25 de la Ley General de Oreanizaciones y Actividades 

Auxiliares del Crédito.(11) 

(ll)Arce Gargollo Javier, op. cit., pág. 88., Díaz Bravo 
Arturo, op. cit., pá3. 102., León Tovar Soyla H., op. cit.-
pág. , Vázquez del Mercado Osear, op. cit., pág. 508. 
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Ahora expondremos nuestro concepto del contrato de 

arrendamiento financier~, que es el sieuiente: 

El arrendaniento financiero, es el contrato por el que 

una enpresa llamada arrendadora financiera y una persona f.!_ 

sica o colectiva, se oblizan entre sí; aquella a conceder -

a plazo forzoso el uso o goce de ciertos bienes, y ~sta a -

paear un precio en dinero determinado o determinable, asi 

corao a elegir al vencimiento del contrato una de las opcio-

nes terminales contempladas por el artículo 27 de la Ley G~ 

neral de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédi-

to. 

2.3. CARACTER MERCANTIL. 

Según el Maestro Osear Vázquez del Mercado, el contra-

to de arrendamiento financiero debe ser considerado mercan-

til, en virtud ''de que se encuentra regulado en una Ley de-

naturaleza mercantil, la que senala que la práctica del mi~ 

mo corresponde a una organización considcr3da auxiliar de -

crédito, es decir, encontramos la presencia de una empresa-

a través de la cual se realizan las operaciones. La empre-

sa pues, es un elemento determinante para establecer la 

mercantilidad de este contrato, en tanto que ella iaplica -

el ejercicio profesional de una actividad económica con un

fin de intermediación para proporcionar un servicio que ti~ 
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~~ como base, a su vez una actividad de financiamiento. El 

servicio que consiste en la transmisi6n del o de los bienes 

adquiridos, obliga a quien los recibe a cubrir a la arrend~ 

dora una contraprestaci6n, lo que trae aparejado una utili 

dad, esto es, se loP,ra la especulaci6n mercantil"(l2), la -

cual es contemplada por las fracciones I y ll del artículo-

75 del C6digo de Comercio, quedando así delimitada su mer -

cantilidad. 

Por nuestra parte considera~os que en efecto, el con -

trato de arrendamiento financiero debe ser considerado mer-

cantil en virtud de que el artículo S• de la Ley General de 

Oreanizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito señala-

que las sociedades que se autoricen para operar como organi 

zaciones auxiliares del crédito, caso específico arrendado-

ras financieras, deben constituirse en socieda<l an6nima co~ 

forme a los lineamientos establecidos por la Ley General de 

Sociedades Mercantiles; encontrándose en el supuesto cante~ 

plado en la fracci6n 11 del artículo J• del C6digo de Come~ 

cio, y consideránrtosr. comerciantes, asimismo las activida -

dr.~ realizadas por estas crapresas encuadran como actos de -

comercio de acuerdo con la fracci6n I del artículo 75 del--

ordenamiento antes indicado, que se refiere al alquiler de-

(IZ)Vázquez del Mercado Osear, op. cit., pág. 508. 
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bienes muebles; criterio aplicado por analogía a los bienes 

inmuebles, en términos de la fracci6n XXIV del artículo ci-

tado. 

2.4. CLASIFICACION. 

Del concepto previsto por la Ley General de Organiza 

ciones y Actividades Auxiliares del Crédito que hemos vis 

to, podemos clasificar al contrato de arrendaMiento fina~ -

ciero de la manera siguiente: 

Típi,o, toda vez que este contrato está regulado por -

nuestra legislación. 

Nominado, ya que la Ley General de Organizaciones y A~ 

tividades Auxiliares del Crédito le da un nombre, el de 

''arrendamiento financiero''. 

Bilateral, en virtud de que para que exista. es neces~ 

ria la presencia de dos partes, las cuales tendrán obliga -

cienes y derechos recíprocos. 

Principal, porque para existir no necesita de un con -

trato u obligaci6n previa. 

Consensual, en oposición a real, ya que para su perfe~ 
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cionamiento no requiere de la entrega de la cosa, sino sólo 

el consentimiento de las partes. 

Oneroso, porque origina recír 

provechos. 

amente gravámenes y 

Formal, toda vez que el último párrafo del artículo 25 

de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia -

res del Crédito dispone que "Los contratos de arrendamiento 

financiero deberán otorgarse por escrito y ratificarse ante 

la fe de notario público, corredor público titulado, o cual 

quier o~ro fedatario público •.. ". 

De tracto sucesivo, ya que el cumplimiento de las obli 

gaciones de las partes no se cumple en un s6lo acto, sino -

que se hace en un lapso más o menos largo. 

De adhesi6n, "Es as[ porque sus cláusulas son redacta

das unilateralmente por la arrendadora financiera, sin que

el arrendatario financiero, para aceptar el contrato, pueda 

discutir su contenido".(13) 

2.5. ELEMENTOS PERSONALES. 

(13)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pág. 44. 
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Los elementos personales que intervienen en el contrato 

de arrendamiento financiero son dos, la arrendadora financi~ 

ra que es la parte que se obliga a conceder el uso o goce de 

determinados bienes, a plazo forzoso; y el arrendatario que

es la parte que se obliga a pagar como contraprestación, una 

cantidad de dinero determinada o determinable en pagos par -

ciales, la cual deberá cubrir el valor de adquisición del 

bien o bienes, las cargas financieras y los demás acceso 

ríos, así como a adoptar al vencimiento del contrato alguna-

de las opciones terminales. 

Por lo q~e hace a la arrendadora financiera, 6sta es 

considerada por la Ley General de Organizaciones y Activida

des Auxiliares del Crédito en su articulo 3' fracción II, CQ 

mo una organización auxiliar del crédito; y para funcionar -

como tal, dispone el Rrtículo 52 de la citada Ley que es ne-

cesaría obtener autorizaci6n de la Secretaría de lfacienda y-

Cr~dito PQblico; dicha autorización seeón el artículo 8~ <le-

la Ley General de Organizaciones y Actividades AuxiliHrcs 

del Crédito, se otorgará solo a sociedades anónimas organiz~ 

das conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles. 

De acuerdo con lo dispuesto por el artículo 6' de la -

Ley General de·organizaciones y Actividades Auxiliares del -

Crédito, para obtener autorizaci6n para funcionar como orr,a-

nizaci6n auxiliar del crédito) es necesario presentar una s~ 

licitud «cor.1pañando un d~p6sito en moneda nacional o en val~ 
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res emitidos por el Gobierno Federal (Petrobonos, Cetes, o -

similares), en la institución de crédito que deternine la S~ 

cretaría de Hacienda y Crédito Público, igual al 10% del ca-

pital ~ínimo exigido para su constitución; dicho depósito s~ 

rá devuelto al comenzar las operaciones de la arrendadora fi 

nancicra, si es otorgada la autorizaci6n, o en el momento de 

ser negada. 

La multicitada autorización tendrá el carácter de in 

transmisible y deberá ser publicada en el Diario Oficial de

la Federación una vez que sea otorgada, así como las modifi

caciones posteriores si las hubiere, artículo S• de la Ley -

General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Cré -

di to. 

La celebración del contrato de arrendamiento financie--

ro, debe considerarse reservada a las arrendadoras financie-

ras cuando esta opcr3ci6n se rcnlice de manera habitual; pe-

ro no existe prohibición legal para realizar este contrato -

aisladamente por cualquier persona, sin ser una sociedad 

anónima ni contar con la autorización de la Secretaría de 

Hacienda y Crédito Público, siempre que no se trate de una -

actividad reiterada y profesional.(14) 

(14)Cfr. Barrera Graf Joree, "Nueva Legislación Bancaria", -
Edit. Porrúa, S.A., México, 1985, pág. 72. 



46 
El arrendatario de conformidad con el artículo 25 de la 

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del -

Cr~dito, puedP ser una rcrsnna física o colPctiva, siempre -

que 1 tratándose de persona fL-,ica se encuentre en aptitud PI!. 

ra ser titttlar de derechos y obligaciones y de ejercitarlos; 

y tratándose de persona colectiva por su representante le 

za!. 

Er1 el contrato de arrendamiento financiero el arrendat! 

ria puede ~er cualquier persona, aun cuando carezca de la C! 

lidad de comerciante; ''aunqt1c por las características del 

contrato se infiere que también el arrendatario financiero -

es un comerciante, puede no serlo".(15) 

2.6. ELEMENTOS REALES. 

Los elementos reales del contrato de arrendamiento fi--

nanciero son la cosa y el precio. 

La cosa co~o priMcr elcme11to real del contrato de arre~ 

damiento financiero, puede consistir en bienes mu~bles, que-

suelen ser llamados "bienes de capital"(!6); y bienes inmue-

bles, que son denominados ''bienes de consumo duradero 11 (17). 

(!S)León Tovar Soyla 11., op. cit., pág. 56. 
(16)Arce Gargollo Javier, op. cit., pág. 95. 
( 17) Idem. 
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La cosa, de acuer~o con lo previsto por el artículo 

1825 del C6dieo Civil para el Distrito Federal, dcbr exi• -

tir en la naturaleza) ser deter1ninada o deter111ir1able y es -

tar dentro del comercio. 

La jurista León Tovar(l8), considera que no existe im-

pedimento legal alcuno para celebrar un contrato de arr~nd~ 

miento financiero, cuyo objeto sea otorgar u11 dercc110, pu--

diendo ser una patente o tina marca, ya que la Ley General -

de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, no-

conteMpla disposición a1guna en contrario. 

El segundo elemento real de nuestro contrato es el pr~ 

cio, que de acuerdo con lo previsto por el artículo 25 rlc -

la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares -

del Crédito, debe ser una cantidad en dinero determinada o

determinable, que deberá cubrir el valor de adquisición del 

bien que se toma en arrendamiento financiero, las car~as fi 
nancieras y los demás accesorios; a diferencia de el contr~ 

lo de arrendamiento previsto por el Código Civil para el 

Distrito Federal en su artículo 2398, en el cual puede dor-

se.como pago cualquiera otra cosa equivalente, aun y cuando 

no sea dinero; en el arrendamiento financiero siet~prc d~bc-

(18)Cfr. León Tovar Soyla H., op. cit., pág. 51. 
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r~ µ~f:arse el precio en dinero. 

2.7. ELEMENTOS FORMALES. 

De acuerdo con lo previsto por el último párrafo del -

artículo 25 de la Ley General de Organizaciones y Activida

des Auxiliares del Crédito, que textualmente dispone "Los -

contratos de arrendamiento financiero deberán otorgarse por 

escrito y ratificarse ante la fe de notario pdblico, corre-

dor público titulado, o cualquier otro fedatario público .. 

" . ' el contrato de arrendamiento financiero siempre deberá-

ser revestido de la forma escrita para que éste tenga vali

dez; por otra parte, de conformidad con lo contemplado por

el artículo 76 de la Ley General de Organizaciones y Activi_ 

dadas Auxiliares del Crédito, Ja documentación relacionada

con la solicitud y contrataci6n de operaciones de las arre~ 

dadoras financieras, sólo podrá usarse cuando ésta haya si-

do aprobada por la Comisión Nacional Bancaria respecto de -

su contenido y de los caracteres empleados en su redacción, 

para que éstos sean legibles; asimismo, dicha documentación 

deberá incluir las cláusulas invariables o esenciales que -

administrativamente fije la Comisión Nacional Bancaria, me-

<liante disposiciones generales. (19) 

(19)Cfr. Arce Gargollo Javier, op. cit., pág. 97. 
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2.B. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

En este apartado expondremos los derecho• y oblig1cio -

nes que las partes (arrendatario y arrendadora finc111C'ier11) -

adquieren al celebrar un contrato de arrendamiento financi0-

ro. 

En primer t~rmino, nos referiremos a los derecl1os y ---

obligaciones que adquiere el arrendatario; los cuales son 

los siguientes: 

Consideramos que la obligaci6n más importante que tiene 

el arrendatario, es la de pagar el precio en t~rminos rle ley 

y los convenidos; y esta oblizaci6n s~ adquiere, salvo pncto 

en contrario, desde la firma del contrato, aun y cuando la -

arrendadora financiera no haya hecho la entreea material de-

los bienes objeto del contrato de arrendami~nto financiero;-

lo anterior es previsto por el artículo 28 de la Ley General 

de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito. 

Encontramos que a diferencia del contrato de arrenda 

miento contemplado por el artículo 2398 del C6dieo Civil pa-

ra el Distrito Federal, en el cual la renta debe pagarse has 

ta que sea entregado el bien que se va a usar o eozar (artí-

culo 2448 del C6digo Civil para el Distrito Federal); en el-

arrendamiento financiero deberá pagarse desde el momento en-

que se firma el contrato, siempre y cunndo no se pacte lo 
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contrario. 

El articulo 29 de la Ley General de Organizaciones y -

Actividades Auxiliares del Crédito, dispone que la arrenda

taria, salvo pacto en contrario, queda obligada a conservar 

los bienes en el estado que permita el uso normal de la co

sa, y a dar el mantenimiento necesario a la mis~a; y como -

consecuencia deberá hacer las reparaciones que requiera el

bien por su cuenta, y adquirir las refacciones e implemen -

tos para que se encuentre en estado de uso; considerándose

las refacciones e implementos mencionados incorporados al -

bien objeto <lel contrato, y por lo tanto, sujetos a los té.E_ 

minos del mismo. 

Servirse de la cosa solamente para el uso convenido, -

o conforme a la naturaleza y destino de la misma, es otra -

de las obligaciones del arrendatario prevista por el segun

do párrafo del articulo 29 de la Ley General de Orcanizaci~ 

nes y Actividades Auxiliares del Crédito; y como consecuen

cia es responsable de los daños que sufra el bien, ya sea 

por darle un uso distinto del convenido, o contrario a la -

naturaleza y destino de la cosa, o por culpa o negligencia

del arrendatario o de sus empleados o terceros. 

De acuerdo con lo dispuesto por el artículo 30 de la -

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxuliares del-
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Crédito, la arrendataria tiene la obligación de seleccionar 

al proveedor, fabricante o constructor, asi como el bien 

o los bienes objeto del contrato, que la arrendadora finan-

ciera deberá adquirir; asimismo, el precepto mencionado no

considera responsable a la arrendadora financiera de] error 

u omisi6~ en la descripción de los bienes objeto del contr~ 

to contenida en el pedido u orden de compra. Por ello seíl~ 

ln que ~a firma de la arrendataria en cualquiera de los do

cumentos mencionados implica, entre otros efectos, su con -

formidad con los t~rminos 1 condicioncs 1 descripciones y es-

pecificaciones ahí consignados. 

Congruente con lo anterior la J,ey General de Organiza-

clones y Actividades Auxiliares del Crédito en su •rtfculo-

31, establece que la arrendataria, salvo pacto en contrn --

rio 1 sufrirá los vicios o defectos ocultos qt1e impidnn el -

uso parcial o total de la cosa, así como la p~rdida parcial 

o total del bien, aun y cuando se ocasione por caso fortui-

to o fuerza mayor; de ieual manera correrá todos los ries -

gos, p~rdidas, robos, destrucci6n o daílo que pudieran su 

frir los bienes dados en arrendamiento financiero, sin que-

dar liberado de la obligación de pagar el precio a Ja arre~ 

dadora financiera en la forma y términos legales y conveni-

dos. 

Cuando el bien adquirido en arrendaraiento financiero -
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tenga vicios ocultos, el arrendatario tiene derecho a que -

la arrendadora financiera le transmita los derechos que le-

corresponden como comprador, para que los pueda ejercitar,

º bien sea legitimado para que en representación de la mis-

ma pueda ejercitar tales derechos; en virtud de que salvo -

pacto en contrario el arrendatario sufrirá dichos vicios y-

no quedará liberado de la oblieación de pago en la forma y-

términos leeales y convenidos. 

En relación al segundo supuesto contenido en el artíc~ 

lo 31 de la Ley General de Organizaciones y Actividades 

Auxiliares del Crédito, que prevee que salvo pacto en con -

trario, la arrendataria sufrirá la pérdida total o parcial-

de los bienes tomados en arrendamiento financiero, ya sea -

por caso fortuito o fuerza mayor; y que deber• cumplir con

la obligación de pagar el precio en la forma convenida, la

jurista Soyla H. León Tovar, apunta que "Dicha hipótesis es 

de dudosa aplicación para diversos autores, pues se llega -

ría al absurdo de pagar por el uso de una cosa que ha desa

parecido sin su culpa o negligencia, lo que debe producir -

la extinción de la relación contractual y, como consecuen -

cia, la liberaci6n del pago de las parcialidades no venci 

das, pues al no poder gozar de los bienes falta la causa de 

dicho pago; de ahí que mientras no se repare o reponga el -

bien, no se puede obligar a dicho arrendatario financiero -

al pago; lo contrario darfa lugar a la existencia de un en

riquecimiento injustificado y abusivo que rompería el justo 
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equilibrio de las contraprestaciones y sería contrario a la 

buena fe". (20) 

El pago del precio que esta obligado a cubrir el arre~ 

datario, aun cuando el bien se pierda por caso fortuito o -

fuerza mayor, tiene lugar por la esencia del negocio, toda-

vez que no estamos en presencia de un contrato de arrenda -

miento como el contemplado por el artículo 2398 del Código-

Civil para el Distrito Federal, sino que se trata de un ne

gocio jurídico de financiamiento.(21) 

El artículo 32 de la Ley General de Organizaciones y -

Actividades Auxiliares del Crédito, en su primer párrafo, -

obliga al arrendatario a realizar las acciones que corres -

pandan, cuando el bien objeto del contrato de arrendamiento 

financiero sufra cualquier acto de terceros, y con ello se

afecte el uso o goce, posesión o propied•d de dicho bien; -

de igual manera queda obligado a ejercer las defensas nece

sarias cuando por algun acto o resolución de autoridad se -

afecte la propiedad o posesión del bien. Cuando exista al

guna de las eventualidades, el arrendatario debe hacerlo 

del conocimiento de la arrendadora financiera 2n el término 

de tres días hábiles, contados a partir de que se tenga ca-

(20)León Tovar Soyla H., op. cit., pág. 71. 
(2l)Cfr. Idem. 
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nocimiento de aquellas eventualidades, y en caso de omisi6n 

será responsable de los daños y perjuicios que pueda sufrir 

la arrendadora financiera, la cual podrá ejercitar las 

acciones y defensas si éstas no se han realizado o se ejer-

cieron inadecuadamente, o por asi convenir a sus intereses, 

sin perjuicio de las que realice el arrendatario, al que de 

berá legitimar la arrendadora financiera para que en su re-

presentación ejercite acciones o defensas en caso de ser ne 

cesario. 

El contar con un seguro o garantía que cubra, en los -

términos que se convenga, por lo menos los riesgos de cons-

trucci6n, transportaci6n, recepci6n e instalación, según la 

naturaleza de los bienes, los daños o pérdidas de esos bie-

nes, con motivo de su posesión y uso, así como res~nsabili

dades civiles y profesionales de cualquier naturaleza, sus

ceptibles de causarse en virtud de la explotación o goce de 

dichos bienes, cuando se trate de cosas que puedan causar -

daños a terceros, en sus personas o en sus propiedades,.es-

una cláusula que debe ser contenida en los contratos de 

arrendamiento financiero, la cual es exigida por el primer-

párrafo del artículo 34 de la Ley General de Organizaciones 

y Actividades Auxiliares del Crédito; el segundo párrafo 

del precepto mencionado dispone que debe señalarse como pri 

mer beneficiario en los contratos o documentos en que cons-

te la garantía, a la arrendadora financiera, a efecto de 
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que se cubra con el importe de la indemnización de los sal-

dos pendientes a la organización auxiliar del crédito; si -

dicha indemnización fuera insuficiente, la arrendataria es-

tá obligada a pagar el faltante. 

En el supuesto de que se hubiera convenido en el con -

trato de arrendamiento financiero, que el seguro debiera --

ser contratado por el arrendatario, y éste no cumpliera deg 

tro de los tres días sigu'entes a la celebración del contr! 

to de arrendamiento financiero, la arrendadora podrá contr! 

tar el seguro, y las primas, así como los p,astos de éste s~ 

rán por cuenta del arrendatario. 

Otra de las obligaciones que la Ley General de Organi

zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito impone en sus 

artículos 25 y 27 al arrendatario, es la de adoptar al ven-

cimiento del contrato una de las opciones terminnles enun -

ciadas en el artículo 27 del ordenamiento indicado; que pu~ 

de ser la compra de los bienes que se han estado usando en

un precio inferior a su valor de adquisición, la prórroga -

del contrato en relación al uso y goce de los bienes, o 

bien a participar con la arrendadora financiera en el pre -

cio de la venta de los bienes a un tercero. 

La elección de la opción terminal podrá pactarse desde 

el momento en que se celebre el contrato, y en caso de in -
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c~mplimiento, el arrendatario deberá pagar los daftos y per-

juicios ocasionados a la arrendadora financiera. 

De igual manera, podrá facultarse al arrendatario en -

el momento de la celebración del contrato de arrendamiento-

financiero, para que adopte lo opción terminal que desee al 

finalizar el plazo obligatorio del contrato, en la inteli -

gencia de que deberá notificar a la arrendadora financiera-

por escrito cual de ellas va a adoptar por lo menos con un-

mes de anticipación al vencimiento del contrato, y en caso-

de omisión deberá pagar los daílos y perjuicios ocasionados

ª la organización auxiliar del crédito. 

Ahora dedicaremos nuestra atención a las oblieaciones-

y derechos que tiene la arrendadora financiera frente al 

arrendatario. 

La primera oblieación impuest3 co la adquisición del 

bien o de los bienes objeto del contrato de arrendamiento -

financiero, la cual es contemplada por el artículo 25 de la 

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del-

Cr~dito, pero según el autor Javier Arce Gargollo, "el 

arrendatario debe contribuir a su cumplimiento al seleccio-

nar al proveedor, fabricante o constructor, y al autorizar-

por escrito los términos, condiciones y especificaciones 

del pedido o compra".(22) 

(22)Arce Gargollo Javier, op. cit., pág. 98. 



57 
Otra obligación de la arrendadora financiera es la de-

entregar los bienes objeto del contrato; la cual es previs

ta por el attícula 28 de la Ley General de Oreanizaciones y 

Actividades Auxiliares del Crédito. Dicha entrega podrá h~ 

cerla la arrendadora financiera en forma directa, o bien a-

través del proveedor, fabricñnte o constructor, en las fe -

chas convenidas, debiendo entregar la arrendadora financie-

ra a la arrendataria los documentos necesarios para que qu~ 

de legitimada a fin de recibir los bienes. 

Normalmente la organización auxiliar del cr•dito deno-

minada arrendadora financiera, ''optará por la entrega con -

la intervención del proveedor, ya que ello le asegura Ji --

brarse de ciertas consecuencias o efectos propios de la en-

trega, corno son el traslado o instalación de los bienes o -

ciertos riesgos de daüos o pérdidas".(23) 

Conceder el uso o goce de los bienes adquiridos a un -

plazo forzoso, es otra de las obligaciones dp la arrendado-

ra financiera¡ el plazo de duración normalmente "se determi. 

na en función del lapso de utilización estimado necesario -

para la explotación económica del bien y del periodo de 

ar.iortizaci6n necesario para el arrendador financ icro". ( 24) 

(23)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pág. 116 
(24)Ibidem, pág. 119. 
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Ahora bien, la arrendadora financiera sólo concede el-

uso o zoce de los bienes, no el uso o goce pacífico de los-

mismos, en virtud de que salvo pacto en contrario., el arre!!_ 

datario deberá realizar las acciones necesarias para defen

der el uso o goce de los bienes cuando éstos se vean afect~ 

dos por actos de terceros. 

La arrendadora financiera debe transmitir a la arrend~ 

taria los derechos que como compradora tenga, para que ésta 

los ejercite en contra del vendedor cuando los bienes adqui_ 

ridos tengan vicios o defectos ocultos, y si se pactó que -

quien sufriría éstos fuera precisamente la arrendataria. 

Finalmente el articulo 27 de la Ley General de Organi

zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, establece 

una obligación de no hacer para la arrendadora financiera -

que es la de no oponerse al ejercicio de la opción terminal 

que debe elegir el arrendatario. 

En relación a los derechos de la arrendadora financie-

ra podemos señalar que ésta tiene derecho a contratar el s~ 

guro o garantia a que hace referencia el artículo 34 de la

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del

Crédito, si éste no es contratado por el arrendatario den -

tro de los tres días sieuientes a la celebración del contra 

to,en la intelieencia de que las primas y los gastos de di-

cho seguro correrán por cuenta del arrendatario. 
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Asimismo el segundo párrafo del artículo 34 de la Ley-

de la materia, le concede el derecho a la arrendadora de 

ser designada como prin1er bencf iciario del seguro o garan 

tía mencionada. 

Otro de los derechos de la arrendadora financiera, es-

la indemnización que debe hacer el arrendatario por l~s da-

Bos y perjuicios ocasionados COMO consecuencia de In ami -

sión de notificar por escrito la opci6n ter~inal que debe -

elegir un mes antes del vcnciMiento del contrato. 

Cuando el arrendatario haya sufrido aleunas de las 

eventualidades a que se refiere el artículo 32 de la multi-

citada Ley General de Organizaciones y Actividarl~s Auxilin-

res del Crédito, la arrendadora financiera tiene derecho a-

ejercitar las acciones y defensas necesarias por así conve-

nir a sus intereses, cuando no se hayan efectuado o cuando-

se ejerciten inadecuadamente. 

La arrendadora financiera puede pedir al juez posesión 

de los bienes dados en arrendamiento financiero cuando el -

arrendatario no haya cumplido con las obligaciones del con

trato. El juez declarará de plano la posesión cuando así -

lo pida la arrendadora financiera en la demanda durante cl

juicio seguido contra su deudor, siempre que se presente el 

contrato correspondiente debida~entc re¿.istrado y el estado 
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de cuenta certificado por el contador de la empresa, en es-

te supuesto la parte actora; en virtud de que dichos docu -

mentos hacen fe (artículo 47 de la Ley General de Oreaniza-

ciones y Actividades Auxiliares del Cr6dito), salvo prl1~ha

en contrario, en el juicio respectivo pnra la fijación del-

saldo resultante a cargo del arrendatario. 

Como podemos observar la mayoría de las prestaciones -

son a cargo del arrendatario, y las obligaciones que le son 

impuestas a la arrendadora financiera son mínimas, y ello 

se debe según la autora Soyla H. León Tovar, a que la Ley -

General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Cré

dito "reprodujo el clausulado de los contratos leoninos ce-

lebradas por las arrendadoras financieras mexicanas''.(25) 

2.9. OPCIONES TERMINALES. 

Como se indic6 en el apartado anterior, el adoptar al

euna de las opciones terminales previ,tas por el artículo -

27 de la Ley General de Organiz~cioncs y Actividades Auxi -

liares del Crédito, es una obligación a cargo del arrendat~ 

rio en el contrato de arrendamiento financiero. 

(25)Le6n Tovar Soyla H., op cit., pág. 73. 
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El articulo 27 de ordenamiento mencionado, prev~o. lr, sl 

guiente: 

"ART. 27.- Al concluir el plazo del vencimiento del coa 

trato una vez que se hayan cumplido todas las obligaciones,

la arrendataria deberá adoptar alguna de las siguientes op -

ciones terminales: 

l. La compra de los bienes a un pr0cio inferior a su -

valor de adquisición, que quedará fijado en el contrato. En 

caso de que no se haya fijado, el precio debe ser inferior -

al valor de mercado a la fecha de conpra, confornc a las ba-

ses que se esteblezcan en el contrato, 

II. A prorrogar el plazo para continuar con el uso o -

goce temporal, pagando una renta inferior a los pagos perió-

dices que venía haciendo, conforme a las bases que se esta -

blezcan en el contrato, y 

III. A participar con la arrendadora fina11cirra en el-

precio de la venta de los bienes a un tercero, en las propoI 

ciones y t~rminos que se convenean en el contrato. 

La Secretaría de Hacienda y Crédito Público, mediante -

disposiciones de car~cter gener~l, está fact1ltada para auto-

rizar otras opciones tern1inales sieMpre que se cumplan los-

requisitos señalados en el primer párrafo del artículo 25 de 
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esta ley. 

En el contrato podrj convenirse la obligación de la 

arrendatarin de adoptar, de antemano alguna de las opciones 

antes softaladas, siendo responsable de los danos y perjui -

cios en caso de incumplimiento. La arrendadora financiera

no podrá oponerse al ejercicio de dicho opción. 

Si en los t~rminos del contrato, queda la arrendataria 

facultada para adoptar la opción terminal al finalizar el -

plazo obligatorio, ésta deberá notificar por escrito a la 

arrendadora financiera, por lo menos con un ~es de anticip! 

ci6n al vencimiento del contrato, cuál de ellas va a adop -

tar, respondie11do de los daftos y perjuicios en caso de ooi

si6n, con independencia de lo que se convenga en el contra

to". 

La obligación a cargo del arrendatario de adoptar ale~ 

na de las opciones terminales se cumple en dos momentos; el 

primero de ellos es la elección de la opción terminal que -

puede ser la compra del bien que se tornó en arrendamiento -

financiero en un precio inferior al valor de arlquisici6n, -

la prórroga del contrato pagando un precio inferior a los 

pagos periódicos que se venían efectuando, o bien el parti

cipar con la arrendadora financiera de la venta del bien a

un tercero; en la inteligencia de que podrá elegir el arren 



datario alguna otra opción-te~~in~l, siempre que dicha op -

ci6n cumpla con los requisitos previstos por el artículo 25 

de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia -

res del Crédito y sea autorizada por la Secretaría de Ha 

cienda y Crédito PGblico; el segundo momento es la ejecu 

ci6n de la opción electa, que se llevará a cabo al concluir 

el plazo del vencimiento del contrato. 

Cuando el arrendatario elige la opción prevista por la 

fracción I del artículo 27 de la Ley General de Orr,anizaci~ 

nes y Actividades Auxiliares del Crédito, que se refiere a

la compra del. bien que se ha venido usando o gozando, el 

precio que debe pagar la arrendataria tendrá que ser infe -

rior al valor de adquisición cuando éste se haya estableci

do en el contrato; en caso contrario, el precio deberá ser

inferior al valor de mercado a la fecha en que la arrendad~ 

ra financiera lo adquirió, conforme a lo pactado en el con

trato; este precio ''generalmente es simbólico y oscila en -

tre el cinco y el siete por ciento del valor original del 

bien, debido a que casi se ha cubierto en su totalidad el 

precio durante el periodo de uso".(26) 

Por su parte el Profesor Osear Vázquez del Mercado, s~ 

(26)Le6n Tovar Soyla U., op. cit., pág. 78. 



64 
Bala que ''Dado la constante disminucidn del valor del peso-

y el aumento progresivo de los llamados bienes de consuno -

y de capital, pudiera darse que en poco tiempo esta opción, 

en la forma actualmente estructurada, deje de funcionar''. -

(27) 

La fracción 11 del artículo 27 de la Ley General de O~ 

ganizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, prevee -

la segunda opción terminal que es la de continuar con el --

uso o goce temporal de los bienes tomados en arrendamiento-

financiero con una renta inferior a la que se venía paflan -

do, conforme a las bases que se establezcan en el contrato; 

a este respecto el Doctor Arturo Díaz Bravo, indica que "al 

vencer la prórroga volverán a presentarse estas tres alter

nativas'' (28); por nuestra parte consideramos que una vez -

concluida la prórroea deberán devolverse los bienes a la -

arrendadora financiera, en virtud de que ya se ha adoptado

una de las opciones ter~inales previstas por el artjculo 27 

de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia -

res del Crédito, concluyendo con ello las obligaciones de -

la arrendadora financiera. 

El participar con la arrendadora financiera en el pre-

(27)Vázquez del Mercado Osear, op. cit., pág. 512 
(28)Díaz Bravo Arturo, op. cit., pág. 9~. 
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cio de la ventn de los bienes a un tercero, en la propor 

ci6n y términos que se convengan en el contrato, es otra de 

las opciones terminales por la que puede optar la arrendat~ 

ria, la cual es prevista por la fracción I!l del art{culo -

27 de la Ley General de Oreanizaciones y Actividades Auxi -

liares del Crédito, permitiéndole "al arrendatario financi~ 

ro recuperar parte de la cnntidud eroeada por el uso o goce 

de los bienes".(29) 

El multicitado artículo 27 de la Ley General de Orga!!.i 

zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, conterapla la 

posibilidad de que el arrendatario elija alguna otra opción 

terminal distinta a las tres nnteriores, siempre que la Se-

cretaría de Hacienda y Crédito Pdblico mediante disposicio-

nes de carácter general autorice esa opci6n terminal, la 

cual deberá cumplir con los requisitos previstos ~or el pri 

mer párrafo del artículo 25 de la Ley de la materia, el 

cual proporciona el concepto rJe nuestro contrato. 

Algunas de las opciones terminales distintas a las pr~ 

vistas por las tres fracciones del artículo 27 de la Ley G~ 

neral de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Cr~di-

to, pueden ser el 1'dar el bien en fideicomiso y se~alar co-

(29)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pá¡:. 81. 
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mo fideicomisarios a las partes del arrendamiento financie-

ro; o darlo en arrendamiento a un ter.cero y col'!partir con -

la arrendadora financiera el producto de la renta".(30) 

2.10. CAUSAS DE TERMINACION. 

La forma natural de t~rminar un contrato de arrenda --

miento financiero, se presenta cuando haya concluido el pl~ 

zo forzoso del uso o goce de los bienes, y se hayan cumpli

do todas las obligaciones previstas en el contrato, así co

mo por la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxi-

liares del Crédito; y se haya adoptado alguna de las opcio

nes terminales previstas por el artículo 27 de la Ley de la 

materia; es decir 1 en el momento en que se concluye con la-

obligación ya sea de haber adquirido el bien objeto del co~ 

trato de arrendamiento financiero; haber prorrogado el con-

trato y entregado el bien a la arrendadora financiera; o --

bien haber recibido la participación de la venta del bien -

a un tercero; esta sería la forma normal de dar por conclui 

do el contrato. 

Otra de las causas de terminación del contrato de 

arrendamiento financiero, es la contemplada por el artículo 

(30)León Tovar Soyla H., op. cit., pág. 82. 
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33 de la Ley General de Ornanizaciones y Actividades Auxi--

liares del Crédito, que prevee el supuesto de que la arren-

dataria no cumpla con las obligaciones pactadas ee el con -

trato y contenidas en la Ley. En este supuesto In arrenda-

dora financier3 podrá pedir al juez lR posesión del bien o~ 

jeto del contrato e11 la demanda o durante el juicio se3uido 

contra la arrendataria por incumplimiento, acompafiando el -

contrato correspondiente, debidamente reeistrado y el esta-

do de cuenta certificado por el contador de la organizaci6n 

auxiliar del crédito; en este caso el juez decretará de pl! 

no la posesi6n del bien a favor de la arrendadora financie-

ra, en virtud de que dicha ctocumentaci6n scgón el art[ct1lo-

47 de la Ley General de Oreanizaciones y Actividades Auxi -

liares del Crédito, hace fe salvo prueba en contrario, dan-

do con ello "lucar a la resolución del contrato".(31) 

Finalmente en el contrato de arrendamiento finnncicro-

puede pactarse que el arrendatario se obligue a contratar -

el seguro o garantín a que hace referencia el artícl1lo 34 -

de la Ley General de Organiznciones y Actividades Auxilia -

res del Cr~dito, y en el supuesto de que omita esta obliRn-

ci6n, daría lu3ar a la rescisi6n del contrato 1 scgón mani -

fiesta el artículo 35 del ordenamiento indicado: 

(3l)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pár,. 127. 
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"ART. 35. - Las arrendadoras fin:tncieras podrán proce -

der a contratar los seguros a que se refiere el artículo ª.!.!. 

terior, en caso de que habiéndose pactado en el contrato 

que el seguro deba ser contratado por la arrendataria, ésta 

no realizará la contratación respectiva dentro de los tres-

días siguientes a la celebraci6n del contrato, sin perjui--

cio de que contractualmente esta omisión se considere como-

causa de rescisi6n. 

Las priMas y los castos del seguro serán por cuenta de 

la arrendataria 11
• 



CAPITULO III. AHALISIS COMPARATIVO DE LOS CONTRATOS -
DE ARRENDAMIENTO Y ARRENDAMIENTO FINANCIERO. 

3.1. NATURALEZA JURIDICA. 

Partiendo del significado de naturaleza que es la 

"esencia y propiedad característica de cada ser"(l), pode -

mos apuntar que la naturaleza jurídica de los contratos de-

arrendamiento y arrendamiento financiero debe ser aquella -

propiedad, caracterísitica y esencia que los distinga uno -

de otro. 

Por lo que hace a la naturaleza jurídica del contrato

de arrendamiento regulado por el C6digo Civil para el Dis -

trito Federal, en su artículo 2398, se trata de un contrato 

en el cual su esencia y propiedad característica para la 

existencia del mismo, es que una persona otorgue el uso o -

eoce temporal de un bien a otra persona 1 con un propósito -

determinado y previsto en el contrato, la cual debe paaar -

un precio cierto, dando como resultado una serie de obliga-

ciones por parte del arrendador con la finalidad de asegu -

rar al arrendatario el uso o r,oce del bien, por lo que una-

vez entregada la cosa objeto del contrato, debe mantenerla-

(!)Palomar de Miguel Juan, ''Diccionario Para Jurist~s 1 ', 
Edit. Mayo Ediciones, S. de R.L., México, 1981,Primera Edi
ci6n, pág. 902. 
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en estado que permita el u30 convenido, as{ como garantizar 

su uso pacífico, en la inteligencia de que en el contrato -

de arrendamiento, el arrendatario no tiene el ánimo de ser-

propietario de la cosa, sino de usarla para lo convenido, -

y entregarla una vez que haya concluido el plazo pactado en 

el contrato. 

Por lns características mencionadas del contrato de --

arrendamiento regulado por el primer párrafo del artículo--

2396 del C6di30 Civil para el Distrito Federal, observamos-

que cuenta con su naturaleza jurídica delimítada, sin exis-

tir un problema tan complejo como sucede con la nnturaleza

jurídica del contrato de arrendamiento financiero previsto

en la Ley General de Dreanizaciones y Actividades Auxilia -

res del Crédito, en su artículo 25; en virtud de que este -

contrato desde su denominación ha sido prejuzgado con una -

naturaleza 1rrendaticia; así existen autores como el Profe-

sor Arturo D[az Bravo(2), quien afirmn que ''el arrettdainien-

to financiero es un contrato mixto, formado por un arrenda-

miento y una promesa unilateral de venta por parte del 

arrendador 11
1 el autor citado toma como base para sustentar-

lo que considera como naturaleza jurídica del contrato de -

arrendamiento financiero, lo dispuesto por el primer párra-

(2)Dlaz Bravo Arturo, op. cit., pág. 102 



71 
fo del artículo 2398 del C6digo Civil para el Distrito Fed~ 

r3l, ''Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes-

se obligan recíprocamente, una, a conceder el uso o goce 

temporal de una cosa, y la otra, a pa3ar por ese uso o goce 

un precio cierto", de igual manera cita los artículos 2243-

y 2244 del C6digo Civil para el Distrito Federal, para fun-

damentar la promesa unilateral de venta por parle del arreg 

dador. 

Por su parte el Autor Ram6n Sánchez Medal(3), tambi~n-

sostiene que el contrato de arrendamiento financiero es un-

pacto conformado con la uni6n de dos contratos diferentes,

en virtud de que en los últimos tiempos han cobrado gran i~ 

portancia los arrendamientos de bienes muebles, pero en oc~ 

siones se pretende disfrazar de arrendamientos verdaderas -

compraventas, denominando al contrato que nos ocupa como --

11 arrendamiento-venta 11
• 

El Jurista Manuel Broseta Pont(4), expresa que "La na

turaleza jurídica del contrato es compleja. Pensamos que -

quizá participe de algunas notas del arrendamiento, al que

se le afiade una opci6n de compra en favor del arrendatario~ 

(3)Cfr. Sánchez Medal Ram6n. op. cit., pág. 65. 
(4)Broseta Pont Manuel, "Manual de Derecho Mercantil", Edit. 
Tecnos, S.A., Novena Edici6n, Madrid, 1991, pág. 456. 
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Los tres autores citados sostienen que la naturaleza -

jurídica del contrato de arrendamiento financiero es produ~ 

to de la uni6n de dos contratos preexistentes, es decirt --

que lo consideran un contrato mixto; por nuestra parte con-

sideramos que el contrato de arrendamiento financiero es un 

contrato unitario y no mixto, en virtud de que se trata de-

un solo negocio jurídico con situaciones complejas. 

El maestro Javier Arce Gargollo(S), manifiesta que "Si 

este contrato típico del arrendamiento financiero no estu -

viera legislado, nos obligaría a pensar que estamos frente

ª un solo negocio que se produce por la unión de contratos-

recíproca; es decir, convenios distintos y aut6nomos que e~ 

tán vinculados por una unidad teleológica, por un fin que -

sólo se consigue con la cRlebración de ellos como un todo". 

El autor Eduardo llaneo Villegas, citado por la jurista 

Soyla H. León Tovar(6), manifiesta que "inicialmente el 

arrendamiento financiero fuera considerado como un arrer1da-

miento; ello se debió a que efectivamente se 

contrato de esa naturaleza, pero cuando aquel 

snrrolla, decid id amen te se separa del segundo 

no compartir su naturaleza sino de constituir 

(S)Arce Gargollo Javier, op. cit., páe. 116 
(6)Le6n Tovar Soyla !l., op. cit., pág. 172. 

trataba de un-

nace y se de-

al grado de -
un nuevo con-
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trato". 

Para concluir, expondremos nuestro punto de vista en -

relación a la naturaleza jurfdica del contrato de arrenda -

miento financiero. 

El contrato de arrendamiento financiero cuenta con na

turaleza jurídica distinta de la del contrato de arrenda 

miento, en virtud de que aquel nceocio juridico tiene un 

fin distinto al de éste; todn vpz ~ue el fin de celebrar un 

contrato de arrendamiento finnnciero por parte del llamado

arrendalario ,. es el coi.seguir financi.:imiento con el objeto

de no hacer una erogación destina~a a la a<lquisici6n de bi~ 

nes muebles o inmuebles, pudiendo distraer cierta ca11ticlnrl

de dinero con el fin de cubrir olrds necesi<lé.H)es de su nez!2 

cio o personales, pagando una mensualidad por el uso o goce 

de los bienes adquiridos por la arrendadora financiera, y -

al finalizar el plazo quizá oer propietario de dichos bie -

nes. 

Asimismo, sostenemos que el contrato de arrendamiento

financiero es un negocio juridico que cuenta con 11aluralczd 

crediticia, siendo un contrato ónico; a6n y ~uando algunos

autores tomando en cuenta su complejidad, ln consideren mi~ 

to, tratando de encuadrar en 61 contratos aislados preexis

tentes. 
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Consideramos que el arrendaraiento financiero tiene una 

naturaleza crediticia en virtud de que el "crédito es la 

transferencia de bienes q11c se hacen un mo~ento dado por 

una persona a otra, para ser devueltos a futuro, en un pla-

zo sefialado, y generalmente con el pago de una cnntidad por 

el uso de los mismos. Es de aclarar que el crédiLo no solo 

puede otorgarse en dinero, sino tambi~n en especie''(7). 

Así por ejemplo, el contrato de apertura de crédito en 

cuenta corriente que celebra un banco con un futuro tarjet~ 

habiente, cuenta con una naturaleza jurídica crediticia, al 

igual que el contrato de arrendamiento financiero, en vir -

tud de que en el contrato de apertura de cr~dito en ct1enta-

corriente, el banco se obliea a poner ur1a suma de dinero a-

disposición del tarjetahabiente (acreditado), o a contraer-

.or cuenta de ~ste una obligaci6n parn que el mismo haga --

uso del cré<lilo ;.;; ... ...:c<lido en la forr.i.:i, términos y C'Ondici.o-

nes convenidas quedando obligado el acrcclitado a restituir-

al acreditantc las sumas de las que dispon~a, o a cubrirla-

oportunamente por el iinportc de la obligaci6n que cor1trajo, 

y en todo caso a par,arle los intereses, pre~lnciones, f>ílS -

tos y comisiones que se estipulen, articulo 291 de la Ley 

General de Titulas y Operaciones de Crédito. 

(7)Acosta Romero Miguel, "Derecho Rancario 11
1 Edit. Porrúa,

S.A., Cuarta Edición, Méxicc, 1991, páp,. 527. 
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Es decir que tanto el contrato de apertura de crédito -

en cuenta corriente y el de arrendamient0 financiero c\1entan 

con las características esenciales para ser considerados con 

naturaleza crediticiH, toda vez que en ambos casos se otorga 

riqueza present~ por parte de una empresa, (en el caso del -

arrendamiento financiero una arrendadora financiera} y los -

acreditados se obliean a devolver esa riqueza en un plazo d~ 

terminado incluyendo ciertos intereses a beneficio de l~ em-

presa. 

Por lo anterior consideranos que el contrato de arrend~ 

miento financ~cro es un negocio jurídico que cuenta con nat~ 

raleza crediticia siendo un contrato único no pudiéndose en-

cuadrar en él ni un contrato de arrendamiento 11i una promesa 

de venta, toda vez que es un instrumento jurídico de finan -

ciamiento que coadyuva a las i11stituciones bancarias de nue~ 

tro país. 

3.2. SUJETOS QUE INTERVIENE!! EN AMBOS CONTRATOS. 

En primer lugar nos ocuparemos de la dcnorainaci611 que -

la Ley da a los sujetos qt1P llc3an n celebrar un contrato de 

arrendamiento, o bien, un contrato de arrend.1míento financi.t 

ro. 

Por lo que hace al contrato de arrandamíento, el Códieo 
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Civil para el Distrito Federal, denomina a~rendador a aque-

lla persona que se oblip,a a conceder el uso o eoce temporal 

de un bien a otra, que puede ser una persona física o mo---

ra l. 

En relación a la persona q~e se obliga a pagar un pre

cio por el uso o goce de unn cosa, este es denominada por -

el mismo cuerpo legal como arrendataria, la cual tambi~n --

puede ser una persona física o moral . 

Por otra parte, la Ley General de Organizaciones y Ac-

ti\'ida<les Auxiliares del Crédito denomina arrendadora fina_!! 

ciera a aquella persona jurídica colectiva que celebra un -

contrato de arrendamiento financiero, obligándose a adqui -

rir determinados bienes y conceder su uso o goce temporal,-

a plazo forzoso, a otra persona. 

En el caso de la arrenclariora financiera, esta ínvaria-

blementc <lebcrfi ser und person~ jur[dica colectiva, es de -

cir que debe orflaniznrse co~o una sociedad anóni~a y obte 

ner autorización de la Secretaría de Hacienda y Cr6dito P6-

blico, para poder ser considern<la unn organización auxiliar 

del cr~dito, y por ello una arrendadora financiera. 

Por lo que toca a la parte que se obli~a a paear ?Or -

el uso o goce de los bienes adquiridos por la arrendadora -
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financiera un precio determinado o determinahlR en parciali 

dades, ésta es denominada por la Ley General de Organizaci~ 

nes y Actividades Auxiliaros dol Crédito como arrendoLaria. 

En el contrato de arrendamiento, el arrendador no se -

obliga a adquirir el bien o los bienes que el arrendatario-

quiera para otorg5rselos en arrendamiento, en virtud de que 

el contrato de arrenda~icnto se celebra en ba~e n un bien -

que generalmente ya es propiodad del arrendador. Por el 

contrario, en el contrato de arrendamiento financiero la 

parte denominada arrendadora financiera, se obliga a adqui-

rir el bien que la arrendataria elija pnra ser objeto del -

contrato, es tlccir, que la arrendadora financiera se con 

vierte en propietaria del bien elegido por la arrendataria-

cumpliendo así con una obligación que le correspond" sep,ún-

la Ley. 

Como podemos observar la adquisición que hace la arre_!! 

dadora (innnciera del bien o lns bienes para celebrar el --

contrato de arrendamiento finnnciero, es una diferencia que 

existe con el arrendamiento, y consideramos que la adquisi-

ci6n de la cosa se h3CC en virtud de que la arrendataria en 

el caso del arrendamiento fin~ncicro puede llegar a ser pro 

pietaria del bien objeto del contrato, si nsi lo dese,,_, no-

siendo el caso del arrendamiento, toda vez que tendría que-

existir el supuesto de que el arrendador quisiera vender el 

bien, y en este caso seE6n el artículo 2447 del Código Ci -
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vil para el Distrito Federal, el contrato debe haber durado-

más de cinco años, el arrendatario debe haber hecho mejoras-

en la finca arrendada y debe estar al corriente en el pago -

de sus rentas; en cambio en el contrato de arrendamiento fi

nanciero, el arrendatario tiene la obligación de elegir alg~ 

na de las opciones terminales previstas por el artículo 27 -

de la Ley General.de Organizaciones y Actividades Auxiliares 

del Crédito, dentro de las cuales se contempla la adquisi --

ci6n del bien que puede elegir la arrendataria. 

Tratándose de contratos de arrendaniento de fincas urb,ll. 

nas destinadas a la habitación, encontramos otras dos dife -

rencias en cuanto a la posibilidad de que el arrendatario 

llegara a ser propietario de la finca arrendada. 

Lo anterior tiene como base los decretos publicados en-

el Diario Oficial de la Federación los dias 21 de julio y 23 

de septiembre de 1993; el primero de ellos reforma, adiciona 

y deroga diversas disposiciones del Código Civil para el Di~ 

trito Federal, el Código de Procedimientos Civiles para el -

Distrito Federal y la Ley Federal de Protección al Consumí -

dor, en la inteligencia de que nosotros sólo haremos refere~ 

cia a las modificaciones realizadas al Código Civil para el· 

Distrito Federal; el segundo decreto, modifica los articulos 

transitorios del primero estableciendo que la entrada en vi

gor de las reformas publicadas el 21 de julio de 1993, será· 
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a partir del 19 de octubre de 1998, con la excepción de que 

se aplicarán dichas refornas a p•rtir del 19 de octubre dP-

1993 cuando se trate de inmuebles que no se encuentren 

arrendados al 19 de octubre de 1993, cuando se encuentren -

arrendados antes de dicha fecha siempre que su uso sen dis-

tinto de la habitacional y cuando la construcción sea nue -

va. 

Ahora bien, la primera diferencia en los contratos de 

art~ndamiento de fincJs urbanas destinadas a la habitación -

que no le son aplicables las reformas del decreto publicado-

en el Diario Oficial de la Federación el 21 de julio de 

1993, de acuerdo con lo dispuesto por el segundo párrafo del 

artículo 24481 del Código Civil para el Distrito Federal, p~ 

ra que el arrendatario pueda llegar a ser propietario del 

bien tomado en arrendamiento, debe existir el deseo de ve11 -

der por parte del arrendador y el arrendatario necesariamen-

te debe estar al corriente del pago de sus rentAsj dándos0 -

esos dos supuestos el arrendatario eozará del derecho dol --

tanto. 

Para ejercitar el derecho del tanto es n0cesnrio suje--

tarse a lo dispuesto por el artículo 2448J del Código Civil-

para el Distrito Federal, el cual dispone que se deberá dar

aviso al arrendatario en forma indubitable del deseo de ven-

der el bien, precisando el precio, términos, condiciones y -
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modalidades de la compra venta, contando el arrendatario 

con quince días para expresar al propietario su voluntad de 

hacer uso de dicho derecho; cuando la oferta inicial sea 

cambiada en cualquiera de sus términos, el propietario deb! 

rá hacerlo del conocimiento del arrendatario, el cual cont~ 

rá con un nuevo plazo de 15 días para comunicar su deseo de 

ejercitar el derecho del tanto; cuando el cambio de la ofeE_ 

ta se refiere al precio, si se trata de un incremento o de

cremento del diez por ciento o menos, no estará obligado a~ 

dar un nuevo aviso el propietario. Los notarios previamen-

te a la autorización de la escritura de compra venta deben

cerc iorarse ge que se haya cumplido con este procedimiento, 

en vista de que la compra venta así como su escrituración -

realizadas sin cumplirlo, son nulas de pleno derecho y los

notarios incurrirían en responsabilidad en los términos de-

la Ley de la Materia. 

El profesor Rafael Rojina Villegas(B) apunta que el d! 

recho del tanto es regulado por los artículos 2304 y 2305 -

del Código Civil para el Distrito Federal contemplando el -

supuesto de que si no se cumple con el derecho del tanto la 

venta tiene validez, debiendo pagar los daños y perjuicios-

ocasionados al afectado por no respetar dicho derecho, pero 

(B)Cfr. Rojina Villegas Rafael. "Compendio de Derecho Ci 
vil", Tomo IV Contratos, Vigésima Primera Edición, Edit. P.e. 
rrúa, S.A., pág. 259. 
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aplicado al contrato de arrendamiento de fincas urbanas de~ 

tinadas a la habitación, la compra venta es nula y esto se-

debe a que los preceptos mencionados sólo reeulan compra 

ventas de cualquier bien inmueble. 

Como podemos observar, en el contrato de arrendamiento 

financiero la posibilidad de que el arrendatario llegue a -

ser propietario del bien tomado en arrendamiento financie -

ro, se debe a una obligaci6n, que es la de elegir u11a de 

las opciones terminales previst~s por el ~rtfculo 27 de la-

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del-

Cr6dito, en cnmhio la posibilidad dr qt1c 01 arrcnd3tario 

sea propietario del bien en un contrato de arrendamiento de 

una finca urbana destinada a la habitaci6r1, que no le sea -

aplicable el decreto del 21 d0 julio de 1993, no se debe a-

una obligación por parte del arrendataria, sino a un dere -

cho que parn ?Oder lle~ar a existir son necesarios los su -

puestos de que el propietario quiera vend0r y se siean las-

reglas dispuestas por el artículo 2448J del C6dieo Civil p~ 

ra el Distrito Federal, así como estar rl nrrendat~rio al -

corriente del p3eo de sus rentas. 

Ocupándonos de la segunda diferencia del contrato de -

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación 1 

que si les son aplicables las reformas del decreto publica

do el 21 de julio de 1993, encontramos que para que el 

arrendatario pueda convertirse en propietario de la finca -
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arrendada deben darse los supuestos que prevee el artículo-

2447 del Código Civil para el Distrito Federal, es decir --

que el arrendamiento haya durado más de cinco anos, que el-

arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca-

arrendada y estar al corriente en el pago de sus rentas, 

cuando esto acontece en igualdad d~ condiciones en caso de-

venta debe preferirse al arrendatario. 

El artículo 2448J del Código Civil para el Distrito F~ 

deral, reformado por el decreto publicado en el Diario Ofi

cial de la Federación el 21 de julio de 1993, contiene el -

procedimiento a seguir para otorflar el derecho de preferen-

cia al arrendatario; dicho procedimiento es el siguiente: -

El propietario deberá dar al arrendatario el aviso por es -

crito de su deseo de vender, precisando precio, términos, -

condiciones y modalid3des de la compra venta, el arrendata-

ria cuenta con quince días para dar aviso por escrito al 

arrendador de ejercitar el derecl10 de preferencia, y deberá 

exhibir en ese momento las cantidades contenidas de la ofe~ 

ta, en caso de que el arre11dador modifique cualquiera de 

los términos de la oferta inicial, <lcbcr5 camunic6rselo al-

arrendatario por escrito, el cual contará con un nuevo pla

zo de igual tiempo para contestar, cuando la rnodificaci6n -

de la oferta sea solnmente en relación al precio y el incr~ 

mento o decremento sea del diez por ciento o menos, no est~ 

rá obligarlo a dar el nuevo aviso. 
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Cuando no se cumpla con el procedimiento mencionado el-

arrendatario tendrá derecho a demandar daños y perjuicios y

la indemnización no podrá ser inferior al cincuenta por cieg 

Lo de las rentas pagadas por el arrendatario en los últimos

doce meses, dicha acci6n prescribe a los sesenta días des -

pués de tener conocimiento de la compra venta al arrendata -

ria. 

En caso de que el arrendatario no cumpliere con la obll 

gaci6n de contestar la oferta precluye su derecho de prefe -

rencia. 

Como podemos observar las .reformas que contiene el de -

creta publicado el 21 de julio de 1993, en relación con el -

derecho del tanto es que impone una serie de supuestos al 

arrendatario para que pueda hacer uso de el, y no declara la 

compra vcntn hecha en contravenci6n a lo dispuesto por el ª!. 

t[culo 2448J del Código Civil para el Distrito FederRl nula-

de pleno derecho, en virtud de que esta subsiste y s6lo imp_c>. 

ne la pena del paco de daños y perjuicios al arrendador in -

cumplido. 

En este caso,la diferencia q11C encontramos c·on el con -

tralo de arrendamiento financiero para que el arrendatario -

pueda llegar a ser propietario del bien tomado en arrenda --

miento es esencialmente que er1 el arrendamiento financiero -
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la posibilidad de ser propietario el arrendatario se debe a-

una obligación de elegir alguna de las opciones terminales -

prevista por el artículo 27 de la Ley General de Organizaci2 

nes y Actividades del Crédito, y en el arrendamiento de fin

cas urbanas destinadas a la habitación que le ~on aplicables 

las reformas del decreto del 21 de julio de 1993, existe un-

derecho que para que surja deben darse una serie de supues -

tos previstos por la Ley. 

La parte denominada arrendataria en ambos contratos, d~ 

be pagar un precio por el uso o goce del bien objeto del co~ 

trato; aquí encontramos otra diferencia entre el arrendamicg 

to y el arrendamiento financiero, en virtud de que en el CO.!!, 

trato de arrendamiento el precio puc•:C consistir en una sur:ia 

de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, siempre qt1c 

sea cierta y determinada, artículo 2399 del Código Civil pn-

ra el Distrito Federal; en cambio en el contrato de arrenda-

miento financi~ro debe pa33r~r siempre en una cantidad de di 
nero determinAda o determinable. 

Consideramos que el pago que hace la arrendataria en el 

contrato de arrendamiento financiero, que la Ley expresac1en-

te se~ala debe consistir en ''una cantidad en dinero determi-

nada o determinable, que cubra el valor de adquisición de 

los bienes, las cargas financieras y los demás accesorios'',-

es por la naturaleza crediticia del contrata en comento, en-

vista de que el monto total de los panos parciales que se h~ 
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cen, son calculando cubrir el valor de adquisición del bien, 

las cargas financieras y los demás accesorios que la arrend! 

dora financiera efectu6 para ser propietaria d~l bien objPtO 

del contrato. 

El artículo 25 de la Ley General de Organizaciones y A~ 

tividades Auxiliares del Crédito, al contemplar la contra 

prestación de la arrendataria consistente en hacer pagos par 

ciales que cubran el valor de adquisici6n de los bienes, las 

cargas financieras y los demás accesorios, se refieren a que 

la parte denominada arrendataria adem&s de cubrir el valor -

del bien con )os pagos parciales, deberl pagar las cargas fi 

nancieras, es decir los intereses que percibirá la arrendad~ 

ra financiera por haberle otorgado 1111 cr6dito para que el -

arrendatario pudiera usar el bien eleeido. 

Por lo que toca ¿1} contrato de arrendan1iento 1 el monto

total de los pagos periódicos que debe hacer el arrcndata--

rio, no son calculados con el fin de cubrir el valor del 

bien que toma en arrer1damiento, en atenci6n A que ~1 cele 

brar este tipo de contratos no se hace con el ánimo de lle -

gar a ser propietario, sino de obtener el uso del bien temp~ 

ralmente sin contar el arrendatario con la oblieaci6n de ~¡~ 

gir alguna opci6n de compra o alguna otra. 

Por otra parte, la obligaci6n de pagar el precio en el-
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caso del contrato de arrendamiento, debe cumplirse desde el 

día en que se reciba la cosa arrendada, sin importar In fe-

cha de la firma del contrato siempre que no exista pacto en 

contrario de las partes, artículo 2426 del C6dip,o Civil pa-

ra el Distrito Federal, mientras tanto en el contrato de 

arrendamiento financiero dicha obligación de pago comienza-

desde la firma del contrato, c1ún y cuando In arrendadora ':i_ 

nanciera no hubiera hecho la entrega material del bien obj~ 

to del contrato, en la inteligencia de que esto puede ser -

modificado por así haberlo pactado las partes. 

Una diferencia más que encontramos entre el contrato -

de arrendamiento financiero con el contrato de arrendamicn-

to, es la oblieación que tiene la arrendataria, en el con -

trato de arrendamiento financiero, de hacer por su cuenta -

las reparaciones que se requieran para conservar el bien o~ 

jeto del contrato, así como a adquirir las refacciones e im 

plcmentos necesarios para conservar el bien tomado al cele-

brar dicho contrato; siempre que no exista pacto en contra-

rio, de ir,ual manera, todas aquellas refacciones, implemen-

tos o bienes que se adicionen al objeto del contrato se co~ 

sideran incorporados a éste, y se sujetarán a los términos

del contrato, artículo 29 de la Ley General de Organizacio

nes y Actividades Auxiliares del Crédito. 

Tratándose del contrato de arrendamiento, y atendiendo 

lo previsto por la fracción II del artículo 2412 del Código 
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Civil para el Distrito Federal, es el arrendador quien está 

obligado, aún sin existir pacto expreso, a hacer todas las-

reparaciones necesarias para conservar el bien objeto del -

contrato, quedando obligado el arrendatario unicamente a h! 

cer las reparaciones de aquellos deterioros de poca impor -

tancia que son ocasionados por el uso del bien, artículo --

2444 del Código Civil para el Distrito Federal. 

Pode~os observar que en el contrato de arrendamiento -

financiero, salvo pacto en contrario, la obligaci6n de ha -

cer las reparaciones del bien, cualesquiera que éstas sean, 

corren a careo del arrendatario, tal vez por la posibilidad 

que tiene lste de llegar a ser propietario del bien; por el 

contrario en el contrato de arrendamiento, dicha ob1ieaci6n 

corresponde al arrer1da<lor, con la excepción ele que rl arrcQ 

datario solo queda obligado a hacer las reparaciones de 

aquellos deterioros de poca importancia, además de infor~ar 

al arrendador a la brevedad posible la necesidad de hacer -

las reparaciones, con la observación de que si incumple con 

esta Gltima ohli3aci6n, deberá de pagar los daftos y pcrjui-

cios ocasionados al arrendador por causa de su 01nisi6n, ar-

tículo 2415 del C6digo Civil para el Distrito Fcdernl. 

Encontramos otra diferencia entre los r.mlticitados cog 

tratos, que se refiere a la parte contratante que corre el-

riesgo de que los bienes presenten vicios ocultos, o lle 

guen a perderse total o parcialnente. 
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En relación al contrato de arrendamiento, la parte de-

nominada arrendador, está obligada a responder por los vi -

cios o defectos ocultos que presente el bien objeto del co~ 

trato anteriores a la celebración del mismo, pagando al 

arrendatario los danos y perjuicios que sufra por ellos. 

Cuando los defectos o vicios ocultos de la cosa arren-

dada sohrevensan en el curso del arrendamiento, sin culpa -

del arrendatario, y éstos impidan el uso de la cosa arrend~ 

da, la arrendataria podrá pedir la reducción del pago de 

la renta o bien la rescisi6n dAl contrato, siempre que los-

vicios ocultos no hayan sido de su conocimiento antes de e~ 

lebrar el contrato, artículo 2421 del C6dip,o Civil para el-

Distrito federal. 

En el caso del arrendamiento fi11anciero, quien sufre -

el riesgo por la aparición de vicios o defectos ocultos en-

el bien objeto del conlrato, salvo pacto en contrario, es -

la parte denominada arrendataria, a la cual, l~ arrendadora 

financiera transmitirá los derecl105 que como compradora ti~ 

ne para que pueda ejercitarlos en contra del vendedor, fra~ 

ci6n I del artículo 31 de la Ley Gneral de Organizacione" -

y Actividades Auxiliares del Crldito, con la indicaci6n de-

que cuando surjan vicios o defectos ocultos en el arrenda -

miento financiero, lejos de que la arrendatariz pueda pedir 

la reducción del pago de Ja renta o la rescisión del contr~ 
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to, como sucede e11 el contrato de arrendamiento, rlehcrá c11-

brir sus pagos en la formo prevista por la ley y convenida-

en el contrato. 

Por lo que hnce a Ja pérdida de la cosa; en el contra

to de arrendamiento el riesgo corre a cargo del arrendador, 

siempre que Ja pérdida del bien no haya sido ocasionada por 

culpa del arrendatario, porque de así serlo el riesno es --

por parte de éste. 

Ahora bien, cuando se trata de un contrato de arrenda-

miento financiero, salvo pacto en contrario, el riesgo de -

la pérdida total o parcial del bien estará a cargo del 

arrendatario, fracción 11 del artículo 31 de In Ley General 

de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, de

biendo cumplir con la obligación de pago convenida en el --

contrato. 

El artículo 34 de la Ley Genernl de Organizaciones y -

Actividades Auxiliares del Créditr ,contem;•la la ob!ir,aci6n-

de que en los contratos de arrendamiento financiero se cue~ 

te con un seguro o garantía que cubra los ricsflOS de cons -

trucci6n, transportaci6n, recepción e instalnción, se2ún la 

naturaleza de Jos bienes, y los daílos o p~rdidas que puedan 

sufrir ~stos, por su uso o posesi611, así como las responsa-

bilidades civiles y profesionales susceptibles de acontecer 
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en virtud del goce de los bienes. 

De igual manera senala que en los documentos que cons

te la garantía deberá señalarse a la arrendadora como pri -

mer beneficiario, con el objeto de que con el importe reci

bido por la indemnización de la garantía s~ le cubran a la

organizaci6n auxiliar del crédito los saldos pendientes de

la obligación concertada, o las responsabilidades a que que 

de oblieada como propietaria de los bienes. En caso de que 

la indemnización no cubra los saldos o responsabilidades 

mencionadas 1 la parte denominada arrendataria se encuentra-

obligada al pago de los faltantes. 

Cuando en el contrato se pacte que el seeuro o garan -

tia debe ser contratado por la arrendataria, y •sta incum -

pliera con esa obligación dentro de los tres días siguien -

tes de la celebración del contrato, la arrendadora financi~ 

ra podrá contratar el seguro corriendo a cargo de la parte-

incumplida las primas y r,flstos derivadas de la contrata 

ción. En la inteligencia de que la omisión de contratar el 

se.guro o zarant!a puede ser, contractualmente, causa de re!!_ 

cisión del contrato. 

Por lo que se refiere al contrnto de arrendamiento, en 

éste no se contempla la obligación de nineuno de los suje -

tos que intervienen, de contratar un seguro o garantía que-
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cubra los riesgos que pueda sufrir la cosa dada en arrendA-

miento. 

Es de notarse que las diferencias mencionadas entre 

los sujetos que intervienen en ambos contratos, son en toda 

ocasi6n las obligaciones mayores de la parte denominada 

arrendataria en el contrato de arrendamiento financiero que 

en el de arrendamiento, y ello atendiendo a la naturaleza -

crediticia del nrrendamiento financiero, en virtud de que -

e11 ei contrato de arrendamiento son mucho menores las obli-

g3ciones a cargo de la arrendataria por el fin que tiene 

este negocio, que es el otorgar el uso o el goce de un bien 

a cambio de un precio cierto, no así en el contrato de 

arrcndanicnto fin8nciero, por 13 posibilidad que existe de-

que la arrendataria llegue a ser propietaria del bien obje-

to del contrato. 

3. 3. FORMALIDADES. 

Un requisito indispensable para la existencia de un 

contrato, es el consentimiento, que significa ''acuerdo de -

dos o más voluntades desti11adas a producir consecuenciaR 

o fines de interés legal en la celebraci6n de cuolquier ca~ 

venia o contrato 1'(9). 

(9)Lisandro Cruz Ponce, Instituto de Invesli8aciones Jurídi 
cas, ''Diccionario Jurrdico }\exicano", Tomo 1, Edit. Porrúa~ 
S.A., Cuarta Edici6n, México, 1991, pár,. 648. 
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El artículo 1803 del C6dieo Civil para el Distrito Fed~ 

ral, prevee que el consentimiento puede ser expreso, y en al 

gunos casos tácito; cuando es manifestado verbalmente, por -

escrito o por signos inequívocos se considera expreso, y de-

be ser considerado tácito cuando existan hechos o actos que-

lo presupongan o que autoricen a presumirlo, con la observa-

ci6n de que no podrá considerarse al consentimiento denomin~ 

do tácito como voluntad para obligarse, cuando así se conve~ 

ga o cuando la Ley seílala que debe manifestarse expresamen--

te. 

Existen contratos que se perfeccionan con el simple 

acuerdo de voluntades de las partes contratnntes, es decir,-

que no es necesaria l~ entrcea de la cosa, ni exteriorizar -

la voluntad de una manera prevista por la Ley, estos contra-

tos son conocidos como consensuales, pero su característica

no es s6lo la exigencia del consentimiento, sino que por el-

consentimiento quedan perfeccionados(lO), siendo el caso de-

los contratos de arrendamiento cuyo nonto total de la rcntn-

anual sea inferior a diez centavos del nuevo peso los cuales 

necesariamente deben ser revestidos de la forma escrita, de-

acuerdo con lo dispuesto por el are. 2496 del Código Civil -

para el Distrito Federal. 

(lO)Cfr. De Pina Vara rafael, "Elementos de Derecho Civil 
Mexicano", Tomo 111, Edit. Porr6a, S.A., Séptima Edición, 
México, 1989, págs. 305 y 306. 
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En los contratos formales debe cumplirse con una forma 

determinada por la Ley para producir ciertas consecuencias

jurídicas, pero cuando no se satisface la forma exigida, e~ 

tos contratos adn y cuando producen las consect1encias jurí-

dicas que se buscan ~] celebrarlo, se encuentrnn afestados

de nulidad, cuando se subsana la forma; las consecuencias -

jurídicas siguen existiendo, siendo el caso de los contra -

tos de arrendamiento en donde el monto de la renta anual 

exceda de diez centavos del nuevo peso y que no le sean 

aplicables las reformas publicadas en el Diario Oficial de

la Federación el 21 de julio de 1993; asimismo, los contra

tos de arrendamiento a los cuales si les son aplicables las 

reformas mencio11adas, no importando el monto de la renta 

son considerados contratos formales, er1 virtud dP qt10 el ª! 

tículo 2406 del Código Civil para el Distrilo Federal, re -

formado el 21 de julio de 1993, preveo que el contrato de -

arrendamiento sea por escrito. 

Es decir, que c11ando se celebra un contrato de arrend~ 

miento y este no cumple la forma prevista por la Ley, se --

producen las consecuencias jurídicas buscadas, pudiendo cu~ 

plir con la forma prevista por la norma con posterioridad -

solo para que el contrato no se encuentre afectado de nuli-

dad relativa. 

Los contratos solemnes son aquellos que la Ley exige -
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para que produzcan consecuencias jurídicas, una forma detc~ 

minada, y si no es cumplida no se producirán las consecuen-

cias buscadas sino otras. El profesor Rafael de Pina Vara

(11) afirma que "los contratos solemnes por exelencia son -

los llamados notariales, o sea aquellos que son otorgados -

con la intervenci6n de un notario' 1
• 

De acuerdo con el autor citado, el contrato de arrend~ 

miento financiero es de los considerados solemnes, atendie~ 

do a que estos deben ser otorgados por escrito y ratifica-

dos ante la fe de notario público. 

Por su parte, el profesor Ernesto Gutiérrez y González 

(12), apunta que "contrato solemne, es aquel en donde la 

Ley exige como elemento de existencia del contrato, que la

voluntad de las partes se externa con la forma prevista por 

ella y sin la cual el acto será inexistente". 

Como podemos obocrvar, existe contradicción entre los

dos autores citados, toda vez que el primero de ellos sos -

tiene que los contratos solemnes son aquellos que se reali 

zan ante la fe de notario público; y el segundo de los autQ 

res manifiesta que son aquellos en los cuales sino se cum -

(ll)De Pina Vara Rafael, op. cit., pág. 306 
(12)Gutiérrez y González Ernesto, "Derecho de las Obligacio 
nes", Edit. Porrúa, S.A., México, 1990, Séptima Edición, = 
pág. 199. 
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ple con la formalidad exigida por la Lev, nunca existen. 

En vista de lo anterior, consideramos que el contrato-

de arrendamiento financiero es formal, atendiendo a que si

bien es cierto que la norma exige como ~ormalidad que sea -

por escrito nuestro contrato y ratificado ante la fe de no-

tario público, también es cierto que sino se cumple con la-

ratificación mencionada, el contrato de arrendamiento finag 

clero existe, encontrándose afectado de nulidad relativa, -

pero teniendo la posibilidad de subsanar la falta de forma-

en escritura pública, cumpliendo con el requisito previsto-

por el último párrafo del artículo 25 de la Ley General de

Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito. 

La forma que la Ley exige para ~anifestar el consenti-

miento en los contratos actualmente, tiene por objeto, co -

menta el Autor Sánchez Medal(l3), "interés público en evi-

tar litigios, y dotar de precisión a las obligaciones asumi 

das y de seguridad a ciertos bienes de mayor importancia, -

inducir a mayor reflexión a las partes contratantes, veñta-
jas todas éstas que explican la formalidad exigida". 

3.4. FINALIDAD. 

(13)Sánchez Medal Ramón, op. cit., págs. 47 y 48. 
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Al llevar a cabo cualqt1ier negocio juríclico, y en csp~ 

cial un contrato, existe un fi11 para celebrarlo, asi el No-

tario Miguel An¡:el Zamora y Valencia(l4) indica que "Los fi_ 

nes son las intenciones del destino 6ltimo en que pretende-

utilizar el contratante la cosa y el hecl10 que constituye -

el contenido de la prestación de la otra parte"; tomando -

como base lo anterior, podemos apuntar que la finalidad de

la parte denoMinada arrendador en el contrato de arrenda 

miento, es obtener una ganancia, que generalmente es en di-

nero, por arrendar el bien que normalmente es de su propia-

dad; por lo que hace a la otra parte, que es conocida como

arrendatario, el fin al obligarse a pagar un precio por !a

cosa arrendada es el disfrutar de la utilizaci6n del bien -

objeto del contrato. 

En el caso del contrato de arrendamiento financiero, -

el arrendatario al celebrar este contrato, el fin que pre -

tende es la utilización de un bien, pero en este contrato -

la diferencia la encontramos en que esta parte decide el 

bien que quiere, para convertirlo en el objeto del contra -

to, el cual será adquirido por la arrendadora financiera; -

y pagar su precio mediante financiamiento; no siendo el ca

so delarrendamiento, en virtud de que en éste, el bien no -

(14)Zamora y Valencia Miguel Angel, op. cit., pág. 46. 
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es adquirido por el arrendador por petición del arrendata -

rio, sino que se trata de bienes que el arrendador ya po--

see; refiriéndonos a la arrendadora financiera y considera!! 

do que es una organización que se crea para auxiliar a las

instituciones bancarias en nuestro país, en lo relativo a -

operaciones del crédito; el fin que busca es obtener ingre

sos suficientes para llevar a cabo las actividades previs -

tas por la Ley General de Organizaciones y Actividades /\uxi_ 

liares del Crédito, así como, obtener una ganancia que n'ec~ 

sariamente debe ser en dineio, nediante el otorgamiento del 

crédito en la forma establecida por la Ley. 

3.5. LEYES QUE LOS RIGEN. 

En este punto haremos mención de aquellos cuerpos leg~ 

les que rigen a los contratos de arrendamiento y arrenda --

miento financiero. 

Por lo que hace al contrato de arrendamiento, la Ley -

que lo regula es el Código Civil para el Distrito Federal,

en sus artículos del 2398 al 2496, en los cuales se plasma-

la manera de llevar a cabo este tipo de negocio juríñico, -

las obligaciones de las partes, así como las disposiciones

específicas cuando el objeto del contrato es un bien mueble 

o inmueble, además de las forMas que existen para terminar-

nuestro contrato. 
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Los cuerpos legales que le son aplicables al contrato-

de arrendamiento cuando existen controversias, son el C6di-

go de Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Protección 

al Consumidor. 

En relación al contrato de arrendamiento financiero, -

el conjunto de normas que lo regula se encuentra en la Ley-

General de Orga11iznciones y Actividades Auxiliares del Cré-

dita, en sus artículos del 24 al 38; contempla la forma en-

q·1e debe realizarse este contrato, las obligaciones de las-

partes y la forn1a de terminar el contrato. 

Por otra parte, el Código Fiscal de la Federación, ha-

ce referencia a las caracterfsticas del arren<lamiento fina~ 

ciero para efectos fiscales. Otras leyes son el Código de

Comercio, el Código Civil para el Distrito Federal y la Ley 

General de Títulos y Operaciones de Crédito, respecto a los 

pagarés que pueden emitir en el contrato en estudio. 
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3.6. aJAlllO <XllPARATIVO. 

ARlilliIWU.F.NI 

1. - LllGAR DE ORIGm ROMA 

2. - liA'l'llRAIElA ARR.mllATICIA 
JURIDICA. 

3.- CARACrm P!lIDE SEll: 
DEL CIVIL 

<XNIRA'IO. HrnCtlNTIL 
AlllINISTRATIVO 

4. - CLASIFICACICll TIPiaJ 
RMINAOO 
BILA'lUW. 
PRm::IPAL 
<XfiSENSIIAI. 
CMl!!JSO 
FORMAL 
DE 'llW:1U SOCESIVO 

5.- PAlmS ARRllIDM!O: 
PmSOOAS FISICAS 
Pll!SCliAS KJRALES 

ARREMlATARIO: 
FERS<1iAS FISICAS 
misaw; KJRALES 

6.- ll. BllN GEllERAU@m: ES PRO 
PIEIWl DEL ARIIDIDA:: 
OOR ANIES DE CELE -
Bl!AR Fl. llMllATO. 

7. - ll. l'l!B:IO a) EL KmU TOrAL -
DE LA RlliTA IV ES -
r.ALCllLADO PARA aJ-
BRIR EL VALOR DEL -
B!Ei. 

b) P!lIDE SEll PAGAfXJ 
EN Dlfill!O O EN Mm 
~AUM'E. 

ARRENIWIIFM'O FINAll:lll!O 

mrAIXJS muros 
CRrnlTICIA 

!IEllCAm'II. 

TIPiaJ 
lO!INAOO 
BILAnl!AL 
PROCIPAL 
WISFllSllAL 
llimlOO 
FO!lKAI. 
DE 'IRltCl'O SOCESIVO 
DE All!ESIOO 

.\RRENllADOR: 
m!SOOAS M'.lRALES 
(SOCUDAD A!UilllA) 

ARIIDIDATARIO: 
PrnSOOAS FISICAS 
~KJRAIEi 

EL AllRmDAOOR SE ~ 
TE EN JllE!b PARA CELE 
llRIJl Fl. aJli'lllATO. 

a) Fl. KlNTO 'lUrAI. DE LA-
RlllIA SE CAI1llLA PARA ro 
llRIR Fl. VAIDR OOL BIEN,:: 
Y LAS GAlWl:IAS DE L\ -
ARRENIWX>RA FllWl:IERA. 

b) DEBE sm PAGAOO m ro 
OOS LOS CASOS !l!I DIRE :: 
RO. 



100 
ARROOWllFNTO MRFNDAMl ENl'O Fl!li\NCI ERO 

8.- LA FORMA EL CXJNl'RATO DEIJE aJNS- EL aJNl"RATO DEBE CXlNSrAR l'OR 
TAR RlR ESCRITO. ESCRITO Y RA11FICARSE ANrE -

LA tr: DF. FEIYITARIO RJBLI<Xl. 

9.- OBLIGACION DE SALVO PACTO FN CXlNrRA- SALVO Pi\CTO !21 aJNTRARIO 
Ptiro. RIO HASTA LA l:Nlmr;A - ~E LA FIRHA DEL CXlNfRATO. 

DEL Bl!ll. 

10. - mrRffiA DEI. LA EFECUIA El. ARRrnDA- SALVO PAGfO !21 aJITTRARIO 
DIFN. OOR G"f"NERAillmfE. IA EFEI:"IllA EL PROVmXlR, FA-

IUUCANI'E O CXlNSTI!OCTOR Dfl.-
BUN. 

11. - HANllNIHIFNTO A CARGO DEI. ARRF.Nlll\ - SALVO Pi\CTO F2l aJN'rnARIO, -
DEL BUN. OOR. A CARGO DEL ARRFNDATARIO. 

12.- VICIOS OCUL'l'OS RESmNDE EL ARlIDlllA - SALVO PACTO !21 aJNTRARIO ltl~ 
DEI. BllN. OOR. roNDE EL Al!R!llllATARIO. 

13. - GARANTIA O SE- ID ES OBLIGATORIA PARA F..S UNA OBLIGACION RlR PARTE-
GURO ~ aJIJRA NINGUNA DE LAS PARI'ES. Dfl. ARRENDATARIO. 
UlS BrENES. 

14.- LA PERDIIJA PAR A CARGO DEL ARRrnlWXJR SALVO PACTO !21 aJNTRARIO A -
CIAL O TOTAL :: SI ID SE PDIDIO POR - CARGO m:i. fJUtE'IDATARIO. 
DEI. BIEN. CULPA DEL ARRfNIJ/\TA -

RIO. 
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PRIMERA.- El contrato de arrendamiento financiero no -

cuenta con naturaleza jurídica arrendaticia, en virtud de -

que se trata de un contrato ideado para obtener financiamieg 

to; por ello, es celebrado por organizaciones auxiliares de

crédito, las cuales otorgan financiamiento a personas f!si -

cas o morales para que hagan uso de los bienes elegidos efeE_ 

tuando pagos peri6dicos, los cuales son calculados con el -

fin de que el monto total de los mismos cubra el valor del -

bien objeto del contrato, los gastos ocasionados por su com

pra, así como los intereses que percibirá la arrendadora fi

nanciera; encuadrándose con ello a lo que es el crédito, que 

consiste en la transferencia de bienes que una persona hace

ª otra, la cual los devolverá a futuro en un plazo señalado, 

y generalmente con el pago de un precio por el uso de los -

mismos, es decir; que el contrato de arrendamiento financie

ro cuenta con naturaleza jurídica crediticia. 

SEGUNDA.- Consideramos que la razón por la cual algu -

nos autores han encuadrado al contrato de arrendamiento fi -

nanciero con naturaleza jurídica arrendaticia, es posiblemeg 

te por la denominación que la norma da a este negocio, y 

ello atendiendo a que nuestro contrato en su lugar de origen 

(Estados Unidos de América), fué bautizado con el nombre de

LEASING, que significa traducido a nuestro idioma arrendar. 
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Asimismo, existen autores que sostienen que el contrato de-

arrendamiento financiero es el resultado de la unión de co~ 

tratos aislados (arrendamiento-compraventa-promesa unilate

ral de venta), pero nosotros consideramos que se trata de -

un solo negocio jurídico con situaciones complejas, aten 

diendo a que es reglamentado de una manera especial, delimi 

tanda las situaciones que pueden acontecer al celebrar un -

contrato de este tipo. 

TERCERA.- Las obligaciones a cargo del arrendatario -

en el contrato de arrendamiento financiero son en gran rnedi 

da mayores que las obligaciones del arrendatario en el con-

trato de arrendamiento; ello, consideranos que tiena lugar-

por la finalidad del contrato de arrendamienlo financiero,-

atendiendo a que quien celebra este tipo de negocio, lo ha-

ce con el objeto de obtener crédito para adquirir un bien,-

quedando a cargo del contratante la mayoría de las obliga -

ciones y riesgos respecto del bien objeto del contrato; co-

sa que no acontece en el contrato de arrendafiiento, porque-

en éste, el arrendatario no elige el bien que debe adquirir 

el arrendadorj en virtud de que generalmente el bien que se 

da en arrendamiento es propiedad del arrendador, y no debe-

hacer una erogación exclusivamente para llevar a cabo este-

contrato. 

CUARTA.- La parte denominada arrendador en el contra-
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to de arrendamiento puede recaer en ·personas físicas o mor~ 

les, por lo que hace al contrato de arrendamiento financie

ro, el arrendador financiero debe ser una sociedad anónima. 

QUINTA.- En el contrato de arrendamiento la obliga 

ción de pago comienza a partir de que se hace la entrega 

del bien, y en el contrato de arrendamiento financiero ero -

pieza a partir de la firma del contrato, salvo pacto en co~ 

trario. 

SEXTA.- El contar con una garantía o seguro a cargo -

del arrengatario en el contrato de arrendamiento financie -

ro, que cubra los riesgos del bien objeto del contrato, es

una obligación prevista por la norma, en cambio en el con -

trato de arrendamiento no es conte~plada esa oblisaci6n a -

cargo de ninguna de las partes. 

SEPTIHA.- Cuando el bien objeto del contrato sufra 

una pérdida parcial o total dentro del tiempo que dura el -

arrendamiento financiero, el arrendatario tiene la obliga -

ci6n de seguir cubriendo la renta en forma íntegra a la 

arrendadora financiera; cuando sucede el supuesto menciona-

do en el contrato de arrendamiento, si la pérdida no es por 

culpa del arrendatario, podrá eximirse de la obligación de

pago, o bien pedir una reducción por abstenerse del uso to-

tal del bien objeto del contrato. 
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