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INTRODUCCION

El motivo que originé la realizacidn del presente traba
jo, se debe a la cdtedra que recibimos durante el curso denp
minado "contratos mercantiles", ya que fue la primera infor-
macidén qgue nos fue proporcionada en relacién al contrato de-
arrendamiento financiero. En ese tiempo la difusi6n del con
trato mencionado en los medios de comunicacién se hacfa de -
manera insistente; asi, se ofrecfa la celebracién de este -

tipo de negocio para adquirir automéviles, computadoras y ma

quinaria en gencral por personas fisicas o morales.

Consultando algunos autores respecto del mencionade con
trato de arrendamiento financiero, pudimos observar que lo -
consideraban como un contrato de arvendamiento, unide con ~-
otro contrato como la compra-vemnta, surgiendo asi la duda si
realmente debia ser considerado como urn c¢ontrato de arrenda-

miento; ello, tomando como base su estructura juridica.

En el desarrollo de este trabajo delimitarcmos las dife
rencias, y en su caso, similitudes entre los contratos de -

arrendamienio y arrendamiento financiero.

Dentro del primer capitule, analizaremos la estructura-
juridica del contrato de arrendamicnto, haciendo mencién de-

los antecedentes, el caricter que puede tencr (civil, mercan



til y administratived, su clasificacién; asi como las partes
y la forma cono debe llevarse a cabo este contrate; lo ante-
rior de acuerdeo con lo previsto por el Cddigo Civil para el-

Distrito Federal.

En el segundo capitulo, de igual manera abordaremos al-
denominado contrato de arrendawiento financiero, que es regu
lado por la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxi
liares del Crédito, y con base en el cuerpo legal mencionado
expondremos su clasificacibu, las partes que interviencn en-
éste, asi como los derechos y obligaciones que la norma pre~

vee.

Por lo que hace al capitulo tercero, en &l analizaremos
las diferencias que existen en ambos contratos, y expondre -
mos nuestro punto de vista respecto del complejo problema de
la naturaleza jurfidica del contrato de arrendamiento finan -
ciero, llegando a la conclusién de que se trata de un nego--

cio juridico con naturaleza jurfdica crediticia.



CAPITULO I. DEL ARRENDAMIENTO.

1.1. ANTECEDENTES.

Al contrato de arrendamiento on Roma, nos indican los-
maestros Agustin Hravo Gonzdlez v Beatriz Bravo Valdés(l),-
"se le llamaba locatio-conductio", v esta figura jurfdica -
"dentro del derecho actual comprande varios contratos dis--

tintos"(2), los cuales han sido repgulados individualmente.

Los tipes de locatio~conductio eran:

a) La locatio-conductio rerum, que es ¢l equivalente -
al contrato de arrendamiento que cncontramos regulado en el
Cédigo Civil para el Distrito Federal en los artfculos del-

2398 al 2496.

b) El contrato de aparceria, este contrate se¢ encuen -
tra previsto de igual forma por el Cédign Civil para el Dis

trito Federal en los articulos 2739 al 2763,

¢) La locatio-canductio operarum, que es el hov canoci
do contrato de trabajo, el cual es definido por la Ley Fede

ral del Trubajo en su articule 20 segundo parrafo.

(1)Bravo Gonzdlez Agustin y Bravo Valdés Beatriz, "Segundo-
Curso de Derccho Romaro", Edit. Pax, Tcrcera Roeilmpresidn, -
México, 1989; pag. 162.

(2)Floris Margadant Guillerme, "El DLerecho Privado Romano",
Edit. Esfinge, 8.A., Décima Edicidén, Mdxico, 1981, pap. 410.
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d) La locatio-conductio operis, que es el antecedente-

del contrato de obra, el cual esté previsto por los articu-
los del 2616 al 2645 del C6digo Civil para el Distrito Fede

ral.

La operatividad de esos contratos en Roma se daba de -

la siguiente manera:

a) Locatio-conductio rerum; este contrato era "consen-—
sual, bilateral y de buena fe: el objeto material sobre cl-
que podia recaer era siempre cosas no consumibles y que se-

encuentren en el munde del comercio™(3)

Las obligaciones de las partes en estc tipe de loca -

tic-conductio son resumidas por los Juristas Morineau Iduar

te e Iplesias Gonzdlez(4) en los siguientes puntos:

"Obligaciones del Locator (arrendador).

1. Entregar la cosa arrendada.

2. Responder de dafios y perjuicios en caso de eviceién

o de vicios ocultos del objeto.

(3)Morineau Iduarte Martha e Iglesias Gonzdlez Romén, "De -
recho Romano", Edit. Harla, México, 1989, p&g. 183.
(4) Ibidem, pédgs. 183 y 184,
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3. Responder por dafios y perjuicios que &1, 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 (arrendatarie).

1. Pagar la renta estipulada, cubriéndola en periodos-

vencidos, salvo pacto en contrario.

2. Servirse del objeto de acuerdo con al uso normal pa

ra el que fue arrendado.

3. Hacer por su cuenta las reparaciones pequefias oca -

sionadas por el uso normal del cbjeto.
4. Devolver el objeto al término del contrato™.
Podemos observar que este tipo de locatio-conductio, =
es el antecedente m4s parecido al hoy conocido contrato de-

arrendamiento.

b) La aparceria; por este contrato se otorgaba en ----

arrendamiento el goce temporal de un terreno agrfcola, con-
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Ia promesa de que a cambio se entregaria cierto porcentaje-
de los frutes que produjera diche terreno; cuando existia -

una mala cosccha el perjuicio era para ambas partes.(5)

c¢) Locatio-conductio operarum; este contrata, como se-
mencion6, corresponde al woderno contrato de trabajo, y el-
maestro Guillermo Floris Margadant(6) dice que "A causa del
fenbmeno de la esclavitud, este contrato de trabaje no era-
muy frecuente en la antigua Roma", y esto es muy comprensi-
ble ya que en esos tiempos era preferible usar a los escla-
vos que se ‘consideraban cosas, en lugar de contratar mano -

de obra.

En virtud de este contrato al locator prestaba sus -
servicios personales a un patrén (conductor), durante algén

tiempo a cambio de cierta remuneracién perisdica en dincro.

d) Locatio-conductio operis; como se indic6, correspon
de al hoy conocido contrato de obra y se difcrencia seglin =~
manifiestan los maestros Morineau Iduarte e Iglesias Gonzé-
lez{7) de la locatio-conductio operarum, por el hecho de -
que el objeto en este contrato es la prestacién de un servi

cio y en la lecatio-conductio cperis es el resultado de un-

(5)Cfr. Ventura Silva Sabino, "Derecho Romano", Edit. Po -
rrda, S.A., Octava Edicibn, México, 1985, pégs. 359 y 360.
(6)Floris Margadant Guillermo, op. cit. pdg. 415.
(7)Morineau Iduarte Martha e lglesias Gonzdlez Romdn, Op. -
Cit. péag. 185,



trabajo.

En esta especie de locatio conductio, el locator era -
quien pagaba por la obra que realizaba el conductor, cs de-
cir, que era a la inversa de las otras especies de locatio-

conductio.

i.2. CONCEPTO.

El contrato de arrendamientoc ha sido conceptualizado -

por diversos autores de la siguiente manera:

El profesor Leopoldo Aguilar Carbajal: conceptualiza -
al contrato de arrendamiento "como aquél en virtud dei cual
una persona llamada arrendador, concede a otra, llamada -
arrendatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal,
o s6lo el uso, mediante el pago de una renta, que ¢s el pre

cio y que debe ser cierto".(8)

El Notario Miguel Angel Zamora y Valencia: lo define -
de la siguiente manera; "El contrato de arrendamiento es -
aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador se

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

(8)Aguilar Carbajal Leopoldo, "Contrates Civiles", Cdit. -
Porrua, S.A., Segunda Edicidn, México, 1977, pags. 151 ¢y -
152,
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un bien a otra persona llamada arrendatario, quien se obli-

ga a pagar como contraprestacién, un precio cierto".(9)

El Macstro Ramén Sdnchez Medal: sostiene que "El arren
damiento es5 el contrato por el que el arrendador se obliga-
a counceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendata-

rio a cambio de un precioc cierto".(10)

Apegindonos a la legislacién mexicana, nuestro Cédigo-
Civil para el Distrito Federal nos da el concepto en su ar-
ticulo 2398.-"Hay arrendamiento cuando las dos partes con -
tratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el usoc
o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso

0 poce un precio cierto'.
L.3. CARACTER MERCANTIL, CIVIL Y ADMINISTRATIVO.
Signiendo al maestro Zamura y Valencia(ll), podemos =
afirmar que el contrato de arrendamiento se puede clasifi--

car como civil, mercantil o administrativo.

El arrendamiento civil por exclusién, es aquel que no-

sca ni mercantil ni administrativo; serd mercautil cuando -

(9)Zamora y Valencia Miguel A., "Contratos Civiles", Edit.-
Porrdia, $.A., Tercera Edicién, México, 1989, pig. 157 .
(10)s4nchez Medal Raméu, "De los Contratos Civiles™, Edit.-
Porrda, S.A., Séptima Edicién, México, 1984, pip. 190.
(11)Cfr. Zamora y Valencia Miguel A. op. cit. pigs. 151, =~
152 y 153.
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la cosa que se otorga en arrendamiento es mueble y se tiene

el propdsito de especulacifn comercial, de acuerdo a lo dis
puesto por la fraccibén I del articulo 75 del C6digo de Co -
mercio: cuando se trate segdn interpretacién de la fracciédn
I1 del articulo mencionado, de bienes inmuebles que se den-
en arrendamiento con propésitos de especulacién comercial,-
se trataréd de arrendamiento civil, en virtud de que dicha -
fracci6én dispone; "Art. 75. La ley reputa actos de comer -
cio: fraccién II, Las compras y ventas de bienes inmuebles,
cuando se hagan con dicho propésito de especulacién comer -
cial;" es decir, que la ley restringe otorgarlella calidad-
de un acto de comercio s6lo a compras y ventas que se hagan
con bienes inmuebles con propdésito de especulacién comer --

cial, quedando excluide el arrendamiento.

Por otra parte, el contrato de arrendamiento se consi=
dera administrativo, (art. 2411 del C6digo Civil para el -
Distrito Federal) cuando los bienes que se arrieadan son -
propiedad de la Federacién, los Estados o los Municipios, -
y esos contratos se regirdn por las disposiciones del dere-
cho administrativo y solamente supletoriamente se aplicaré-

1o dispuesto por el Cédigo Civil para el Distrito Federal.

1.4. CLASIFICACION.

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

de arrendamiento como:

Tipico, toda vez que este contrato estd regulado por -

nuestra legislacién.

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

ral le da un nombre.

Bilateral, en virtud de que para que cxista, es necesa-
rio la presencia de dos partes, las cuales tendrén obliga -~

ciones reciprocas.

Principal, porque para existir no necesita de un contra

to y obligacién previa.

Consensual, en oposicifén a real, ya que para su perfec-
cionamiento no requiere de la entrega de la cosa, sino séle-

el consentimiento de las partes.

Oneroso, porque origina reciprocamente gravéimenes y pro

vechos.

Formal, toda vez que el articulo 2406 del Cédigo Civil-
para el Distrito Federal exige para su validez que sea otor-

gado por escrito.



N
De tracto sucesivo, ya que el cumplimiento de las ohli

gaciones de las pacrtes no se cumple en un sélo aclo, sino -

que se hace en un lapso mis o menos largo.
1.5. ELEMENTOS PERSONALES.

Los elementos personales que intervienen en este conm -
trato son dos; el arrendador que es la parte que entrega la
cosa en arrendamiento, y c¢l arrendatavio que es la parte --

que recibe la cosa en arrcndamiento.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 1798 del -
Cédigo Civil para el Distrito Federal, ambas partes deben -
contar con la capacidad general para contratar, y cl arren-
dador ademis deberd tener una capacidad especial de poder -
disponer del uso y goce de la cosa, va sea por ser propieta
rio del bien que se va a dar em arrendamiento, o tener auto
rizacién expresa otorgada por el duefio de la cosa a través-
de un poder para arrendarlo (art. 2401 del Cédigo Civil pa-

ra el Distrito Federal).

El arrendador tiene algunas limitaciones para otorgar-
en arrendamiento los bienes de los que puede tener el uso y
goce, tales limitaciones son contempladas por la ley, cowmo-

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 Cédigo Civil para el Distrito Federal).

En segundo lugar y tomando en cuenta lo previsto por -
el articulo 2Y14 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
el arrendador no podrd arrendar un bien inmueble hipotecado
por un plaze mayor que el de la hipoteca, tratdndose de una
hipoteca que carezca de plazo cierto y que recaiga sobre -~
una finca ridstica, no podrd darse en arrendamiento por més-
de un afic y si se trata de una finca urbana, no deberd exce

der de dos meses.

En tercer lugar cuando el arrendamiento recae sobre un
bien indiviso y éste sea propiedad de varios copropietarios
no podr§ darse en arrendamiento por un sélo copropietario,-
sino con el consentimiento de los demds duefios, (art. 2403~

del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

Por lo que hace al arrendatario, también existen limi-

taciones contenidas en nuestra legislacién:

Asf pues, los magistrados, jueces y empleados pibli --
cos, no pueden arrendar los bienes que deban arrendarse, en

los negocios en que aquellas personas investidas con dichos



cargos intervengan, (art. Ehog?dei Cédigo Civil para el -~ ~
Distrito Federal) y se prohibe a las encargades de estable-
cimientos piblicos y a los funcionarios y empleados publi -
cos, tomar en arrendamiento los bienes que con los expresa-
dos caracteres administren {(art. 2405 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal), también los tutores guedan exclufdos-
de poder tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos ~

{art. 569 del Cédigo Civil para el Distrito Federal),
1.6. ELEMENTOS REALES.

Siguiendo al maestro Ramba Sénchez Medal(12) podemos -
seflalar 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 sefialar que todos los bienes pue-
den ser objeto de un contrato de arrendamiento, (se inclu -
yen los corporales o incorporales, muebles o inmuebles) con
la excepcién de aquelles bienes que son consumibles por el~
primer uso, los derechos estrictamente personales y aque-~ -

llos bienes que se encuentren prohibidos por la ley, segfin~

(12)Cfr. S&nchez Medal Ramén, op. cit. pig. 198.
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lo previsto por el articulo 2400 del Cédigo Civil para el -

Distrito Federal.

Por lo anterior, y de acuerdo a lo dispuesto por el ar
tfculo 1051 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, los-
usuarios y habituarios no podrén dar en arrendamiento los -
bienes sobre los que tienen un derecho veal, ya que se tra-

ta de derechos personalisimos.

Asi mismo, (arts. 1825 y 1826 del Cédigo 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 segin el artfculo 2399 del C8digo 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 artfcule 2406 del C6digo Civil para el Distri-
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to Federal; este ordenamiento fué reformado atinadamente -

por decreto publicado en el Diaric Oficial de la Federacién
e 21 de julio de 1993; y consideramos que esta reforma fué-
benéfica, atendiendo a que anterioermente el citade articulo
contemplaba lo siguiente: "El arrendamiento, debe otorgar-
se por escrito cuando la renta pase de cien pesos anuales";
y ello obligaba a que todos los contratos de este tipo de -
bieran hacerse de forma escrita, en vista de que resultaba
utépico el supuesto de que existiera una renta que fuera in
ferior a cien pesos anuales, asi, existfan opiniones como -
la del profesor Miguel Angel Zamora y Valeuncia(13}, que ma-
nifestaba que debfa modificarse el articulo 24006 del f4adigo
Civil para el Distrito Federal, la Gltima parte del precep-
to mencionado y mejorando la primera para que estableciera-
simplemente: "el contrato de arrendamiento debe celebrarse

por escrito".

1.8. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

En primer términc en este apartadc haremos alusidn a -
las obligaciones y derechos que tiene el arrendador, articu
los del 2412 al 2424 del C6digo Civil para el Distrito Fede

ral, las cuales son las siguientes:

(13)Cfr. Zamora y Valencia Miguel A., op. ecit., pég. 199,



1.- La primera obligagiéé de{ 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 usoc convenido, o sino existid pacto,
para el uso a que por su misma raturaleza estuviere destina
do, asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la

higiene y sepuridad del inmueble,

Normaleente la cosa deberd ser entregada en el tiempo
convenido por las partes, pero a falta de pacte la cosa de-
berd entregarse una vez gque el arrendatario requiera la en-
trega al arrendador (art. 2413 del C6digo Civil para el Dis

trito 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 entregard en el lugar donde se en

cuentre ubicada.

I1.- La segunda obligacién para el arrendador, es la -
de conservar la cosa arrendada durante el tiempo que dure -
el contrato, por lo cual deberd hacer las reparaciones nece
sarias para el uso a que esté destinada la cosa, en la intg
ligencia de que si incumple con hacer dichas reparaciones,-

queda a eleccidn del arrendatario rescindir el contrato u -



- 15 -
obligar al arrendador a cumplir mediante el procedimiento -

que cstablezca el Cédigo de Procedimientos Civiles: asimig
mo, el arrendador estd obligado a realizar las reparaciones
urgentes v de garantia que necesite la cosa para ser usada-

o gozada.

Por otra parte el arrendador tiene derecho a que le -
sea notificado oportunamente por el arrendatario la necesi-

dad de hacer las reparaciones que le son propias.

1I1.~ El arrendador también estd obligaco a noc estor -
bar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa con la-
indicacién de que no se considera que se incumple con esta-
obligacién cunando las molestias son ocasionadas al arrenda-
tario por hacer las reparaciones gque mencionamos anterior =
mente, va que al efectuarlas se estard cumpliendo con la -

ley.

IV.~ E1 arrendador debe garancizar el uso o goce paci-
fico de la cecsa durante todo el tiempo del contrato, por -
ello debe evitarle al arrendataric perturbaciones de algin-
tercero o que tengan oripen judicial; es decir que el arren
dadcr deberd pagar los dafios v perjuicios que secan conse -
cuencia de la eviccién de la cosa, o bien cuandeo el arrenda
dor haya dade la misme cosa en arreadamiento separadamente-

a otra persona por el mismo tiempo o bien cuando el arrenda
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miento se haya celebrado dentro de los setenta dias anterip

res al embargo de la cosa arrendada que postericrmente fue-

ra enajenada en remate judicial.

Tratéindose de perturbaciones provenientes de terceros-—
que no aleguen derechos sobre la cosa arrendada, el arrenda
tario podréd defendersc como poseedor de la cosa, no contra_

el arrendador sino en contra de terceros.

V.- Asi mismo, el arrendador responderd de los dafios v
perjuicios ocasionados por los defectos o vicios ocultos de
la cosa, que sean anteriores al arrendamiente o que hayan -
aparecido después de celebrado ¢l contrato, sin ser culpa -
del arrendatario vy que impidan el uso convenido de la cosa,

o el uso gue sea conforme a la naturaleza de la misma.

El arrendador quedard exento de esta obligacidn cuande
los efectos o vicios ocultos que tenga la cosa, sean del co
nocimiento del arrendatario antes de celebrar el contrato,-
o bien cuando estos vicios o defectos ocultos hayan sobreve
nido por culpa del mal uso que vl arrendatario haya dado a-

la cosa.

V1.~ También deberd pagar cl arrendadoer el importe de-
Ias me joras hechas por el avrendatario o la cosa, siempre -

e éstas sean Gliles y el arrendador haya dado la autoriza



cién para hacerlas.

En relacién a los derechos y obligaciones del arrenda-
tario, éstos son previstos por los artfculos del 2425 al -
2447 del C6digo Civil para el Distrito Federal, v son los -

siguientes:

I.- E1 arrendatario estd obligado a pagar la renta en-
la forma y tiempo convenidos; consideramos que esta obliga-
cién es la principal de todas ya que el recibir el pago de-
la renta es el principal interés del arrendador; ahora --
bien, el pago del precio debe hacerse desde el dia cn que -
reciba la cosa arrendada (art. 2426 del Cédigo Civil para -
‘el Distrito Federal) salvo pacto en contrario, y hasta el -
dia en que la entregue (art. 2429 del.Cédigo Civil para el-
Distrito Federal); el pago de la renta pucde consistir en -
una suma de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, -

siempre que sea cierta y determinada.

En relacién al lugar en que ha de pagarse la renta, de
be estarse a lo convenido, pero a falta de pacto cxpreso la
renta deberd pagarse en el domicilio del arrendatario (art,

2427 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

Cuando por caso fortuito o fuerza mayor el arrendata -

rio no pueda hacer uso de la cosa arrendada en su totalidad



no estard obligado a pagar la %engé mientras dure dicho im-~
pedimento, y cuando dure mis de dos meses, podrd pedir la -
rescisién del contrato (2431 del C6digo Civil para el Dis ~
trito Federal) cuando el impedimento de usc sea parcial po-
dré pedir una reduccidén del precio, que se determinard a -
juicio de peritos, si dura ese impedimento mis de dos meses

también podr& pedir la rescisién del contrato.

II.- Debe conservar la cosa en buen estado el arrenda-
tario, (art. 2425 del C6digo Civil para el Distrito Fede -
ral) yua que si no lo hace deberi responder ante el arrenda-
dor de los perjuicios ocasionados a la misma, ya sea por -~
culpa o negligencia del arrendatario, o bien de sus familia

res, sirvientes ¢ subarrendatarios.

Por lo anteriormente seiialado, podemos afirmar que pa-
ra que el arrendatario cumpla con la obligaci6én de conser -
var la cosa, deber& realizar las reparaciones menores o de-
poca importancia que son ocasionadas por el uso normal de -
la cosa, tales reparaciones podrian consistir en compostu -
ras menores de puertas, reposicién de vidrios y otras simi-
lares; asi mismo, no podrd variar la forma de la cosa arrep
dada sin el consentimiento expreso del arrendador (art. -~
2441 del Cédipo Civil para el Distrito Federal), y si lo ha
ce, al entreparla deberf reestablecer la cosa al estado en-

que se encontraba cuando la recibi6, debiendo responder de-
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los dalios y perjuicios ocasionados al arrendador.

Tratindose de reparaciones mayores que deban hacerse a
la cosa, el arrendatario estd obligado a dar aviso al arren
dador de las mismas, so pena de pagar dafios y perjuicies -
por causa de haber omitido informar sobre dichas reparacio-

nes.

I11.~- E]l arrendatario debe usar la cosa que posee en ~
arrendamiento para lo convenido, y a falta de convenio debg
rd usarla conforme a la naturaleza y el destino de la mis -
ma; cuando el uso de la cosa que se tienc en arrendamiento-
no sea el convenido, o a falta de pacto expreso se use para
un fin distinto a la naturaleza de la cosa, el arrendador ~
podrd exigir la rescisién del contrato {art. 2489 fraccién
IT del C6digo Civil para el Distrito Federal), por lo tanto
el uso que haga el arrendatario de la cosa no es irrestric-
to; por ejemplo cuando se toma en arrendamientc un autobis-
de pasajeros, el arrendatario no debers usarlo para carga,-
atin cuando no se haya convenido el uso que deberfa dirsele-

a la cosa.

IV.- El devolver la cosa al término del contrato de -
arrendamiento, es otra cbligacién del arrendatarie, la deve
lucién de la cosa deberd hacerse tal como se recibid, salvo

lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabade por el -~



. - 20 -
tiempo o por causa inevitable (art. 2442 del Cédigo Civil --

para el Distrito Federal).

V.- Poner en conocimiento al arrendador en cl mis breve
término posible toda usurpaciéu o novedad daiiosa que un ter-
cero realice, o abiertamente prepare en la cosa arrendada,-
en la inteligencia de que si omite la obligacidén de dar avi-
so al arrendador, deberd pagar los dafies y perjuicios que se
le ocasionen, con la observacién de que esta obligacidén no -
priva del derecho al arrendatario de defender la cosa dada -
en arrendamiento como poscedor (art. 2419 del Cédigo Civil -

para el Distrito Federal).

1.9. ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION.

En los puntos anteriores del presente capitulo, hemos -
hecho referencia al contrato de arrendamiento en general, ha
ciendo algunas excepciones mencionando al contrato de arren-
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, y en-

este apartado precisamente haremos alusifn a ese contrato.

En la actualidad el problema de vivienda sc ha tornado-
cada vez mis grave, en virtud de que la poblacidn en nuestra
ciudad de México se acrecenta a pasos agigantados y esas per

sonas requieren de satisfacer la necesidad de vivienda, --
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por lo que existe una demanda excesiva de habitaciém, sien-

do la oferta muy escasa y dc costos elevadisimos; y si agre
éamos los problemas que se suscitan entre arrendadores y =
arrendatarios, ya que los primeros sicmpre pretenden obte -
ner los mayores ingresos por la finca arrendada v los segun
dos pagar lo menos posible de renta, este problema resulta-

alin mis grave.

El Congreso de la Unién tratando de resolver algunos -
de los problemas que se suscitan por la celebracién de los-
contratos de arrendamiento de fiuncas urbanas destinadas a -
la habitacién, redacté el decreto de fecha 28 de diciembre-
de 1984 publicado el 7 de febrero de 1985 en el Diario Ofi-
cial de la Federacién; y a juicio del maestro Miguel A. Za~
mora v Valencia(l4) fué un intento fallido de resolver esos
problemas, ya que se han incrementado las controversias --
planteadas en los Tribunales del Arrendamiento Inmobiliarioe
y ademds los particulares actualmente no invierten su capi-
tal para la construccién de viviendas para arrendar en vir-
tud de que prefieren construir y vender en régimen de pro -
piedad en condominio, librdndose asi de las obligaciones -
que les impone el C6digo Civil para el Distrito Federal, y-

sostiene que el fracaso de este Decreto fué porque el aseso

(14)Cfr. Zamora y Valencia Miguel A., op. cit. pig. 170.
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ramiente recibide por los integrantes del Congreso de la -

Unién fué dado por asociaciones de inquilinos de colonias -

proletarias vy no por Licenciados en derecho.

La iniciativa del Decreto denominado "Reformas y Adi -
ciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con Inmuebles-
en Arrendamiento" no sélo comprende al Cédigo Civil para el
Distrito Federal, sino que tembién reformé al Cédigo de Pro
cedimientos Civiles, a la Ley Orglnica de los Tribunales de
Justicia del Fuero Comln del Distrito Federal, a la Ley del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabaja-
dores del Estado, a la Lev Federal de Proteccién al Consumi
dor, a la Ley del Notariado, a la Ley Federal de Vivienda,-
a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y a la -
Ley de Obras Piblicas, y se autoriza en forma simplificada-
la constitucién del régimen de propiedad y condominio de -
edificios dados en arrendamiente para casa habitacién; peroc
nosotros sélo haremos referencia a lo que toca al Cédigo Ci
vil para el Distrito Federal; con la indicacién de que tam-
bién nos remitiremos al decreto publicado en el Diario 0fi-
cial de la Federacién el 21 de julio de 1993 por el que se-
reforman, adicionan y derogan disposiciones contenidas en -~
el Cédigo Civil para el Distrito Federal, el Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles y la Ley Federal de Proteccién al Consu
midor; el cual fué modificado er sus articulos transito----
rios, por decreto publicado en el Diario Oficial de la Fede

racidn el 23 de septiembre de 1993, contemplando lo siguien
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te: "Las disposiciones contenidas en el presente decreto -

entrvardn en vigar 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
continda asi: "Las disposiciones del presente decreta se -
aplicarén a partir del 19 de octubre de 1993, (nicamente -

cuando se trate de inmuebles que:

I.- No se encuentren arvendados al 19 de octubre de -

1993,

I1.~ Se encuentren arrendados al 19 de octubre de -
1993, siecmpre gue secan para use distinto del habitacional,-

o]

I11.- Su construccifn sea nueva, siempre que el aviso

de terminacidn sea posterior al 19 de octubre de 1993".

Es decir que las reformas realizadas al Cédigo Civil -
para el Distrito Federal publicadas el 21 de julic de 1993,

si son aplicables en los casos antes mencionados.

El capitulo IV del Cédige Civil para el Distrite Fede-
ral es dedicado al contrato de arrendamiento de {incas urba

nas destinadas a la habitacién comprendiendo los artfculns-



del 2448 al 2452.

El articulo 2448 del Cédigo Civil para el Distrito Fe-
deral, anteriormente hacia irrenunciables las disposiciones
del capitulo en comento, toda vez que las consideraba de or
den pGblico e interés social, advirtiendo que cualquier es-
tipulacién en contrario se tendria por no puesta. Con ia -
reforma del 21 de julio de 1993, el articulo que nos ocupa-
quedé de la siguiente manera; "art. 2448.- Las disposicio--
nes contenidas en los articulos 2448A, 24488, 2448C v 2448H
son de orden piblico e interés social, por Lanto.son irre -
nunciables y en consecuencia cualquier estipulacién en con-
trario se tendri por no puesta", a este respecto el profe -
sor Miguel A. Zamora y Valencia{l3) anota que todas las dis
posiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal deben-
ser consideradas de orden piblico e interés social siendo -
irrenunciables, en virtud de que el poder renunciar a dispc
siciones contenidas en la ley la hace poco scria, y sélo se
podrd renunciar a las disposiciones de un cuerpo legal cuan
do éste asi lo manifieste, toda vez que el legislador al ac
tuar lo hace en interés de la sociedad y para salvaguardar-

el orden pdblico.

(15)Cfr. Zezmora y Valeneia Miguel A., op. cit. pigs. 172 y-
173.
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En relacién a las localidades que son sujetas a contratos -

de arrendamiento para habitacién, éstos deben reunir las -
condiciones de higiene, salubridad y seguridad exigidas por
la ley de la materia (art. 2448A del Cédigo Civil para el -
Distrito Federal), con la indicacifn 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 vy segura, deberi regponder por los da-
fios y perjuicios que los inquilinos sufran por esta causa;-
esto es regulado por el Cédigo Civil para el Distrito Fede-

ral en su artficulo 2448B.

Ocupéndonos del pago de la renta, que es la contra --
prestacifn que debe dar el arrendador por el uso o goce de-
la finca, anteriormente debfa ser estipulada siempre en mo-
neda nacional, es decir que en los arrendamientos de fincas
urbanas destinadas a la habitacién, existia una excepcibn -
al artfculo 2399 del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
toda vez que este precepto contempla la posibilidad de que-
en el contrato de arrendamiento en general 1la renta o pre -~
cio pueda pagarse con cualquier cosa siempre que &sta sea -
cierta y determinada; lo cual no era posible en el contrato
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a ia habita -
cién, en virtud de que el hoy derogado artficulo 2448D con -
templaba que para los efectos del capitulo IV del Cédigo Ci
vil para el Distrito Federal, la renta debia estipularse en

moneda nacional.
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El pago de la renta debe hacerse en los plazos conveni-

des, y a falta de pacto expreso, por meses vencidos, pero el
arrendatario no estari obligado a pagar la renta sino desde-
el dia en que reciba el inmueble objeto del contrato {art. -

2448B del C6digo Civil para el Distrito Federal).

La forma del contrato de arrendamiento de fincas urbha -
nas destinadas a la habitacién, debe ser por escrito (art. -
2448F del C6digo Civil para el Distrito Federal) y si carece
de esta forma, le sers imputable al arrendador, asimismo el-
contrato deberd contener cuando menos las estipulaciones con
templadas por el articulo mencionado, las cuales son las si-

guientes:

"I.- Nombres del arrendador y arrendatario.

I1I.- La ubicacién del inmueble.

ITI.- Descripcién detallada del inmueble objeto del -
contrato y de las instalaciones y accesorios cen que cuenta-
para el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan,

IV.- El monto de la renta.

V.- La garantfa en su caso.

VI.- La mencién expresa del destino habitacional del-
inmueble arrendado.

VII.- El1 términe del contrato.

VIII.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario-

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

mar los requisitos minimos que debe contenmer un contrato de
arrendamiento del tipo que nos ocupa, tuvo una excelente vi
sifn, ya que con esto no existird duda del estado en que se
encuentra la cosa arrendada al celebrar el contrato y las -

condiciones del mismo.

Una vez celebrado el contrato, é&ste deberd ser regis -
trado ante la autoridad competente del Departamento del Dis
trito Federal y se le entregard una copia al arrendatario -
(art. 2448G del C6digo Civil para el Distrito Federal) sino
se cumple con esta obligacién el arrendatario tendrd accién
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 entregé la copia sin haber sido cumplida la obliga

cién mencionada.

La duracién de los contratos de arrendamiento de fin -
cas urbanas destinadas a la habitacién, serd de un afio for-
Zoso para arrendador y arrendatario, salvo pacto en contra-
rio (art. 2448C del Cédigo Civil para el Distrito Federal);
esta disposicién es otra excepcifn al contrato que nos ocu-
pa, ya que el C&digo Civil para el Distrito Federal regula-
la temporalidad mixima del arrendamiento, refiriéndose a -
las fincas destinadas al comercio o al ejercicio de una in-

dustria, pero no su temporalidad minima (art. 2398 segundo-
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parrafo del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

Por otra parte, antes de la reforma del 21 de julio de
1993, el arrendatario que se encontrara al corriente en el-
pago de sus rentas tenia derecho a que se le prorrogara el-
contrato hasta por dos aiflos, si hacfa la peticién antes del
término del contrato (art. 2448C del Cdédigo Civil para el -

Distrito Federal).

Otro de los derechos de los que gozaba el arrendata. -
rio, era que si se encontraba al corricute en el pago de la
renta y en igualdad de condiciones, se le preferiria a é1 -
¥y no a otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmue-
ble (art. 24481 del Cédigo 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 julic de 1993; fue-
modificado; debiendo ajustarse a las reglas contenidas por-—
el artfculo 2448J del Cédigo Civil para el Distrito Fede -

ral, que son las sigulentes:

“"Art, 244BJ.- En el caso de que el propietario del in
"mueble arrendado decida enajenarlo, el o los arrendatarios-—
tendrédn derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los

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

so por escrito al arrendatario de su deseo de vender el in-
mueble, precisande el precio, términes, condiciones y moda-

lidades de la compra-venta;

1T.- El o los arrendatarios dispondrén de quince dias
para dar avisco por escrito al arrendador de su voluntad de-
ejercitar el derecho de preferencia que se consigna en este
articulo en los términos y condiciones de la oferta, exhi -
biendo para ello las cantidades exigibles al momento de la-
aceptacién de la oferta, conforme a las condiciones sefiala-

das en ésta;

I1I.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera-
de los términos de la oferta inicial estard obligado a dar-
un nuevo aviso por escrito al arrendataric, quien a partir-
de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de quince dias.-
Si el cambio se refiere al precio, el arrendador sélo esta-
rd obligado a dar este nueve aviso cuando el incremento o -

decremento del mismo sea de mAs de un diez por ciento;
IV.- Tratindose de bienes sujetos al régimen de pro -
piedad en condominio, se aplicardn las disposiciones de la-

ley de la materia; y

V.- La compra-venta realizada en contravencién de lo-
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dispuesto en este articulo otorgard al arrendatario el derg

cho de demandar dafios y perjuicios, sin que la indemniza --
¢ién por dichos conceptos pueda ser menor a un 50% de las -
rentas pagadas por el arrendatario en los tltimos doce me -
ses. La accidén antes mencionada prescribird sesenta dias -
después de que tenga conocimiento el arrendatario de la rea

lizacién de la compra-venta respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con las condi
ciones establecidas en las fracciones I1 6 III de este arti

culo, precluird su derecho™.

Las modificaciones realizadas al derecho del tanto con

que cuenta el arrendatario, consistcn en lo siguiente:

En primer lugar restringe tanto al arrendador como al-
arrendatario, en la manera de manifestar su voluntad de --
oferta y aceptacién a la forma escrita, en vista de que an-
tes se les obligaba a manifestarla en forma indubitable, --

comprendiendo cualquiera otra forma como serfa la verbal.

De igual forma, obliga al arrendatario en caso de acep
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 de 1993.



La modificacién hecha alairtgculo que nos ocupa, exime-
a los notarios que autoricen la escrituracién de la compra -
venta a cerciorarse del cumplimiento del procedimiento proe.-
visto por el artfculo 244BJ del C6digo Civil para el Distri-
to Federal, puesto que antes de la reforma los notarios incu
rrian en responsabilidad cuando omitfan cerciorarse si se ha

bia cumplido con el procedimiento del derecho del tanto.

Otra modificacidn que existe, es ¢} monto de los daflos-
y perjuicios que contempla la fraccién V del articulo 2448J-
del C&dige Civil para el Distrito Federal, que prevee que la
indemnizacién no podrd ser inferior a un 50% del monto de -
las rentas pagadas por cl arrendatario en los Gltimos doce -
meses. El derecho a demandar los daflos y perjuicios ocasio-
nados por el arrendador al recalizar la compra-venta sin dar-
el derecho del tanto, fue reducido de seis neses a sesenta -
dias después de que el arrendatario tenga conocimiento de la

compra-venta.

Finalmente el articulo 2443H del Cédigo Civil para el -
Distrito Federal nos indica que el arrendamiente de fincas -
urbanas destinadas a la habitacidn, no termina por el ralle-
cimiento del arremdador o del arrendatario; y que sdlo el --
cbnyuge, el o la concubina, los hijos, los ascendientes en -
l{inea consanguinea o por afinidad del arrendatarie fallecido

podr&n subrogarse en los derechos y obligaciones de éste, ==



respetando les términos deI cgﬁtr;to y cuando huﬁieran habi
tado real v permanentemente el inmueble en vida del arrenda
tario; quedando exclufdas las personas que ocupen-dicho in-
mueble con el cardcter de subarrendatarias, cesionarias y -
otro titulo semejante que no sea la situacidn prevista por-

el articulo en comento.
1.10. CAUSAS DE TERMINACION.

Las causas de terminacién del contrato de arrendamien-
to son contempladas por el articulo 2483 del Cédigo Civil -

para el Distrito Federal.

a) la primera causa de terminacién es por haberse cum-~
plide el plazo, siendo ésta la causa normal de terminacién-
del arrendamiento ya que una de las caracteristicas de este
contrato es su temporalidad, por o que no seri necesario -

dar aviso de la terminacién previamente.

Tratindose de arrendamiento por tiempo indeterminado,-
cualquiera de las partes podrd dar por terminada el contra-
to previo aviso a la otra parte, dado en forma escrita con-
quince dfas de anticipacién, tratdndouse de predios urbanos,
y con un ailo si el predio es ristico. En relacién a los -
contratos de arrendamiento de bienes muebles por tiempo in-

determinado, el arrendatario podrd concluir el contrato --



cuando lo desee, pero el arrendador sélo podrs pedir la ---

cosa pasados cinco dias de celebrado el contrato.

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

arrendamiento es por convenio expreso de las partes.

¢) Por nulidad del contrato de arrendamiento también -
termina: pudiéndose tomar como base para la nulidad del -
contrato diversas causas, tales como vicios del consenti -
miente, falta de forma exigida por la ley, cuando ya se hu-
biera dado en arrendamiento o cuando un copropictario haya-
dado en arrendamiento una cosa sin el consentimiento de los

demds copropietarios.

d) Una causa mds de terminacién del contrato es la res
cisién, y ésta puede ser pedida por el arrendatario cuando-
el arrendador no cumpliere con la obligacidén de hacer las -
reparaciones necesarias para el uso destinado de la cosa,
cuando el arrendador fuere vencido en juicio sobre una par-
te de la cosa arrendada, cuando el arrendatario se encuen -
tre impedido para usar total o parcialmente de la cosa por-
més de dos meses, en la inteligencia de que si no hace uso-
del derecho de rescindir el contrate, uma vez que desaparez
ca ese impedimento continuard en el uso de la cosa pagando-

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



arrendada.

El arrendador podré exigir la rescisi6n del conmtrato -
cuando no sea cubierto el pago de la renta, cuando el arren
datarie no use la cosa para lo convenido, o a falta de pac-
to expreso cuando la use para un fin distinto al de la natu
raleza de la cosa y cuando el arrendatario subarriende la -
cosa dada en arrendamiento sin consentimiento del arrenda -

dor.

e) Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrenda-

da, por caso fortuito o fuerza mayor.

f) La expropiacién de la cosa arrendada hecha por cau~
sa de utilidad piblica, también es otra de las causas de -
terminacidén del arrendamiento y en este caso tanto el arren
dador como el arrendatario deberén ser indemnizados por el-
expropiador, conforme a lo que establezca la ley de la mate

ria,

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

trato de arrendamiento causa la terminacién.



CAPITULO II. DEL ARRENDAMIENTO FINANCTERO.

2,1. ANTECEDENTES.

El contrato de arrendamiento financiero segin el pro -
fesor Manuel Gutiérrez Viguera(l) tiene su origen "en los -
imperios babilénico v egipcio" ya que existion "figuras -

muy parecidas al actual leasing"(2).

Pero la jurista Soyla H. Leén Tovar(3) nos indica “que
la mayorfia de la doctrina estd de acuerdo en considerar co-
mo fecha de origen de la institucidn el aiio de 1952, como -
cuna los Estados Unidos, y como padre al sefior Boothe, di -
rector de una fébrica de produclos alimenticios en Califor-
nia'; el cual "urpido pero carente de maquinsria especial -
para la elaboracidén de ciertos alimentos objeto de un pedi-
do especial del Ejército, tuvo la ocurrencia de tomarla en-
arrcndamiento, por carecer de recursos necesarios para com-
prarla"(4), dindole un escelente resultado toda ve:r "quo de
cidié construir en San Francisco California, la United -~
States Leasing Corporation con la ayuda del Bank of Ameri -
ca, unidén cuyo objeto fuera dar bienes en arrendamiento fi-

nanciero"(5).

(1)Gutiérrez Viguera Manuel, "El Leasing como Institucién -
Financiera", Edit. Asociacidn para el Progreso de la Dirce-

cidn, Madrid, 1976, pdg. 47.

(2)1den.

(3)Lebén Tovar Soyla H., "El Arrendamicnto Financiero (Lea -

sing) en el Derecho Mexicano", Edit. UNAM, México, 1989, -
ag. 16.

?4 pfaz Brave Arturo, “Contratos Mercantiles", Edit. Harla,

Sepunda Edicién, México, 1987, pdp. 6.

(5)Leén Tovar Soyla H., op. cit., p&g. 17.
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El nacimiento del contrato de arrendamiento financiero-

"tuve como origen necesidades financieras de los arrendata -
rios que, a través de este medio, obtenian la utilizacién de
bienes sin ser propietarios y con un desembolso de fondos me
nor"(6), es decir, que las personas quc acudien a este con -
trato o bien carecian de los recursos econdmicos necesarios-
para adquirir un bien, o preferian gozar de liquidez pagando

una renta por los bienes usados.

La figura del arrendamiento financiero surgié como se -
mencioné en los Estados Unidos, trasladindose a la Gran Bre-
tafia, Francia, Bélgica, Italia y Espaila, llegando a México -
entre los aiios de 1960 y 1961, ya que en esa fecha surge la-
primera arrendadora financiera en nuestro pais que fue la In
teramericana de Arrendamientos, S.A., posteriormente denomi-
nada Arrendadora Serfin, S.A., surgiendo otras sociedades -
anénimas con el mismo fin; la mayoria de ellas al amparn de-
instituciones bancarias. En ese tiempo el contrato de arren
damiento financiero se practicaba conforme a los usos y préc
ticas comerciales, por no existir reglamentacién (dnicamente
se reglamentaba la cuestién fiscal de 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 Or

(6)Arce Gargollo Javier, "Contratos Mercantiles Atipicos", -
Fdit. Trillas, México, 1985, pag. 73.
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genizaciones Auxiliares para incluir a las arrendadoras fi-

nancieras como organizaciones auxiliares de crédito(7).

Hoy en dia el cuerpo legal que regula el contrato de -
arrendamiento financiero es la Ley General de Organizacio--
nes y Actividades Auxiliares del Crédito publicada en el -

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

2.2. DENOMINACION Y CONCEPTO.

En primer lugar nos referiremos a la denominacién del-
contrato de arrendamiento financiero, en virtud de que ha -
sido uno de los aspectos que més ha creade polémica entre -

la doctrina.

Como se indic6 este contrato surgi6é en los Estados Uni
dos con la denominacién Leasing, nombre proveniente del ver
bo "“to lease" que es traducido como "arrendar"; pero han -

existido varias propuestas para denominar a nuestro contra-

to de diferente manera, tales como:

"alquiler financiacién; alquiler; préstamo leccativo; -
préstamo-arriendo; préstamo alquiler; crédito arrendamien -
to; locacién venta; uso y disfrute de bienes con opcién de-
compra; equipement bail; location amortissement; prét-bail;

locacao financeira; contrato de financiacién de compra en -

(7)Cfr. Le6n Tovar Soyla H., op. cit, pégs. 19, 20, 21y -~
22,
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locacidn"(8), pero apegéndonos a nucstra legislacién la deng

minacién en nuestro pais es la de ARRENDAMIENTO FINANCIERO,-
toda vez que asi es contemplada por la Ley General de Organji
zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito en su articulo
25; por su parte el maestro Arturo Diaz Brave(9) apunta gue-
"los autores hispanohablantes nos hemos ocupado mis en cui -
dar la pureza juridica de la expresidén -meta muy dificil de-
alcanzar en una institucién gramatical y juridicamente ex6--
tica- y en la mutua censura de los vocablos propuestos, que-
en la defensa del idioma mediante el consenso en torne de -
una expresién que, aunque no constituyera un dechado de co -
rreccién juridica, fuera admitida como equivalente de lea --
sing. (Acaso en inglés denota dicha palabra -litcralmente -
arrendamiento- el complejo de relaciones juridicas y econdmi

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 confusién porque "se pretenderfa darle la na
turaleza de arrendamiento"(10) no siendo la misma; debemos -
respetar dicha denominacién, ya que asi es contemplada por -

nuestra legislacién.

(8)Le6n Tovar Soyla H., op. cit,, pég. 26.
{(9)Diaz Brave Arturo, op. cit., pdgs. 97 y 98.
(10)Ledén Tovar Soyla H., op. eit., pig. 29.



Por lo que hace al co;ce%%o del contratn de crrenda -
rniento financiero, éste lo encontramos: en Ja Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito en su -
artfculo 25 que a la letra expresa; "Art. 25. Por virtud -
del contrato de arrendamiento financiero, la arrendadora fi
nanciera se ohliga a adquirir determinados bienes y a conce
der su uso o goce temporal, a plazo forzoso, a una persona-
fisica o moral, obligédndose ésta a pagar como contrapresta-
cibn, que se liquidard en pagos parciales, segin se¢ conven-
ga, una cantidad en dinero determinada o determinable, que-
cubra el valor de adquisicién de leos bienes, las cargas fi-
nancieras y los demis accesorios, y adoptar al vencimiento-
del contrato alguna de las opciones terminales a que se re-

fiere el articulo 27 de esta ley".

En cuanto al concepto doctrinal del arrendamiento fi -
nanciero, no encontramos propiamente una definicidén diferen
te 2 la legal, pues los autores consultados, remiten, trans
criben o reporoducen casi literalmente el contenido del ar-
ticulo 25 de la Ley General de Organizaciones y Actividades

Auxiliares del €rédito.(11)

(11)Arce Gargolle Javier, op. cit., pig. 88., Dfaz Brave -
Arturo, op. cit.,, pdg. 102., Lebén Tovar Soyla H., op. cit.-
pég. , Vazquez del Mercado Oscar, op. cit., pég. 508.
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Ahora expondremos nuestro concepto del contrato de -

arrendamiento financierc, que es el siguiente:

El arrendaniento financiero, es el contrato poer el que
una empresa llamada arrendadora financiera y una persona ff
sica o colectiva, se obligan entre si; aquella a conceder -
a plazo forzoso el uso o goce de clertos bienes, y ésta a -
pagar un precio en dinero determinado o determinable, asi -
corie a elegir al vencimiento del contrato una de las opcio-
nes terminales contempladas por el articulo 27 de la Ley Ge
neral de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédi-

to.
2.3. CARACTER MERCANTIL,

Segdn el Maestro Oscar Vdzquez del Mercado, el contra-
to de arrendamiento financiero debe ser considerado mercan-—
til, en virtud "de gque se encuentra regulado en una Ley de-
naturaleza mercantil, la que sefiala que la préctica del mis
moe corresponde a una organizacidén considerada 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 implieca -
el ejercicio profesional de una actividad econémica con un-

fin de intermediacién para proporcionar un servicio que tie
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ne como base, a su vez una actividad de financiamiento. El

servicin que consiste en la transmisién del o de los bienes
adquiridos, obliga a quien los recibe a cubrir a la arrenda
dora una contraprestacién, lo que trae aparejado una utili
dad, esto es, se logra la especulacidén mercantil"(12), la -
cual es contemplada por las fracciones I y 11 del articulo-
75 del Cédigo de Comercio, quedando asf delimitada su mer -

cantilidad.

Por nuestra parte consideramos que en efecto, el con -
trato de arrendamiento financiero debe ser considerado mer-
cantil en virtud de que el artfculo 87 de la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito sefiala-
que las sociedades que se autoricen para operar como organi
zaciones auxiliares del crédito, caso especifico arrendado-
ras financieras, deben constituirse em sociedad anénima con
forme a los lineamientos establecidos por la Ley General de
Snciedades Mercantiles; encontrindose en el supuesto contem
plado en la fraccién II del articulo 3? del C6digo de Comer
cin, y considerfndose comerciantes, asimismo las activida -
des realizadas por estas empresas encuadran como actos de -
comercio de acuerdo con la fraccién I del articulo 75 del--

ordenamiento antes indicado, que se refiere al alquiler de-

(12)vazquez del Mercado Oscar, op. cit., pdg. 508.
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bienes muebles; criterio aplicado por analogfa a los bienes

inmuebles, en términos de la fraccién XXIV del articulo ci~

tado.

2.4, CLASIFICACION.

Del concepto previsto por la Ley General de Organize -
ciones y Actividades Auxiliares del GCrédito que hemos vis -
to, podemos clasificar al contrato de arrendamiento finan -

ciero de la manera siguiente:

Tipico, toda vez que este contrato estd regulado por -

nuestra legislacién.

Nominado, ya que la Ley General de Organizaciones y Ac
tividades Auxiliares del Crédito le da un nombre, el de -~

"arreadamiento financiero".
Bilateral, en virtud de que para que exista, es necesa
ria la presencia de dos partes, las cuales tendrén obliga -

ciones y derechos recfprocos.

Principal, porque para existir no necesita de un con -

trato u obligacién previa,

Consensual, en oposicién a real, ya que para su perfec
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cionamiento no requiere de la entrega de la cosa, sino sélo

el consentimiento de las partes.

Oneroso, porque origina recip  amente gravémenes y -

provechos.

Formal, toda vez que el dltimo pérrafo del articulo 25
de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia -
res del Crédito dispone que "Los contratos de arrendamiento
financiero deberdn otorgarse por escrito y ratificarse ante
la fe de notario pidblico, corredor plblico titulado, o cual

quier otro fedatario piéblico. . .".

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 mids o menos largo.

De adhesifn, "Es as{ porque sus cliusulas sen 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)Ledn Tovar Soyla H., op. cit., pag. 44.
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Los elementos personales que intervienen en el contrato
de arrendamiento financiero son dos, la arrendadora financig
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 contraprestacién, una
cantidad de dinero determinada o determinable en pagos par =
ciales, la cual deberd cubrir el valor de adquisicién del -
bien ¢ bienes, las cargas financieras y los demds acceso --
rios, asi como a adoptar al vencimiento del contrato alguna-

de las opciones terminales.

Por lo que hace a la arrendadora financiera, ésta es -
considerada por la Ley General de Orpganizaciones y Activida-
des Auxiliares del Crédito en su articulo 3° fraceién II, co
mo una organizacidn auxiliar del crédito; y para funcionar -
como tal, dispone el articulo 52 de la citada Ley que es ne-
cesario obtener autorizacién de la Secretaria de Hacienda y-
Crédito Piblico; dicha autorizacidn sepin el articule 87 de-
la Ley General de Organizaciones v Actividades Auxiliares -
del Crédito, se otorgard solc a sociedades andnimas organiza

das conforme a la Ley General de Sociedades Mercantiles.

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 6°? de la --
Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del -
Crédito, para obtener autorizacién para funcionar como orga-
nizacién auxiliar del crédito, es necesario presentar una so

licitud acompafiando un depdsito en moneda nacional o en valc
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res emitidos por el Gobierno Federal (Petrobonos, Cetes, o -

similares), en la institucién de crédito que determine la Se
cretarfa de Hacienda y Crédito Pdblico, igual ai 10% del ca-
pital ninimo exigido para su constitucién; dicho depésito se
rd devuelto al comenzar las operaciones de la arrendadora fi
nanciera, si es otorgada la autorizacifn, 0 en el momento de

ser negada.

La multicitada autorizacién tendr& el carécter de in -
transmisible y deberé ser publicada en el Diario Oficial de-
la Federacién una vez que sea otorgaﬂa, asi como las modifi~
caciones posteriores si las hubiere, articulo 52 de la Ley ~
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Cré =~

dito.

La celebracién del contrato de arrendamiento financie--
ro, debe considerarse reservada a las arrendadoras financie-
ras cuando esta operacién se realice de manera habitual; pe-
ro no existe prohibicidén legal para realizar este comtrato -
aisladamente por cualquier persona, sin ser una sociedad --
andnima ni contar con la autorizacién de la Secretarfa de -
Hacienda y Crédito Pdblice, siempre que no se trate de una -

actividad reiterada y profesional.(14)

(14)Cfr. Barrera Graf Jorge, "Nueva Legislacién Bancaria", -
Edit., Porrda, S.A., México, 1985, pég. 72.
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El arrendatario de conformidad con el articulo 25 de la

Lev General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del -
Crédito, puede ser una persona ffsica o colectiva, siempre -
que, tratdndose de persona fisica se encuentre en aptitud pa
ra ser titular de derechos y obligaciones y de ejercitarlos;
y tratdndose de persona colactiva por su representante le -

gal.

En el contrato de arrendamiento financiero el arrendata
rio puede ser cualquier persona, aun cuando carezca de la ca
lidad de comerciante; "aunque por las caracteristicas del -~
contrato se infiere que también el arrendatario financiero -

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

2.6, FELFMENTOS REALES.

Los elementos reales del contrato de arrendamiento fi-~--

nancierc sen la cosa y el precio.

La cosa como primer elemento real del contrato de arren
damiento financiero, puede consistir en bienes muebles, que-
suelen ser llamados "bienes de capital"(16)}; y bienes inmue-

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

(15)Le6én Tovar Soyla H., op. cit., pdg. 36.
(16)Arce Gargollo Javier, op. cit., pig. 95.
(17)1den.
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La cosa, de acuerdo con lo previsto por el articule -

1825 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, debe oxis -
tir en la naturaleza, ser determinada o determinable v es -

tar dentro del comercio.

La jurista LeSn Tovar(18), considera que no existe im-
pedimento legal alguno para celebrar un contrato de arrenda
miento financiero, cuvo objeto sea otorgar un derecho, pu--
diendo ser una patente o una marca, ya que la Ley General -
de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, no-

contempla disposicién alguna en contrario.

El segundo elemento real de nuestro contrato es el pre
cio, que de acuerdo con lo previsto por el articulo 25 de -
la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares -
del Crédito, debe ser una cantidad en dinero determinada o=~
determinable, que deberd cubrir el valor de adquisicién del
bien que se toma en arrendamiento financiero, las cargas fi
nancieras y los demds accesorios; a diferencia de el contra
to de arrendamiento previsto por el Cédigo Civil para el -
Distrito Federal en su artfculo 2398, en el cual puede dar-
se ,como pago cualquiera otra cosa equivalente, aun y cuando

no sea dinero; en el arrendamiento financiero siewmpre debe-

(18)Cfr. Lebn Tovar Soyla H., op. cit., pdg. 51.
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rd pagarse el precio en dinero.

2.7. ELEMENTOS FORMALES.

De acuerdo con lo previsto por el (ltime pirrafo del -
articulo 25 de la Ley General de Organizaciomes y Activida-
des Auxiliares de! Crédito, que textualmente dispone "Los -
contratos de arrendamiento financiero deberdn otorgarse por
escrito y ratificarse ante la fe de notario piiblico, corre-
dor piblico titulado, o cualquier otro fedatario piblico. .
.", el contrato de arrendamiento financiero siempre deberéd-
ser revestido de la forma escrita para que éste tenga vali-
dez; por otra parte, de conformidad con lo contemplado por-
el artfculo 76 de la Ley General de Organizaciones y Activi
dades Auxiliares del Crédito, 1a documentacién relacionada-
con la solicitud y contratacién de operaciones de las arren
dadoras finmancieras, sélo podrd usarse cuando &sta haya si-
do aprobada por la Comisién Nacional Bancaria respecto de -
su contenido y de los caractercs empleados en su redaccidn,
para que éstos sean legibles; asimismo, dicha documentacién
deberd incluir las cliusulas invariables o esenciales que -
administrativamente fije la Comisién Nacional Bancaria, me-

diante disposiciones gererales. (19)

(19)Cfr. Arce Gargollo Javier, op. cit., pég. 97.
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2.8. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

En este apartado expondremos los derechos y obligacio -
nes que las partes (arrendatario y arrendadora finauciera) -
adquieren al celebrar un contrato de arrendamiento financie-

ro.

En primer término, nos referiremos a los derechos y =---
obligaciones que adquiere el arrendatario; los cuales son -

los siguientes:

Consideramos que la obligacién mis importante que tiene
el arrendatario, es la de pagar el precio en términos de ley
y los convenidos; y esta obligacién se adquiere, salvo pacto
en contrario, desde la firma del contrate, aun y cuando la -
arrendadora financiera no haya hecho la entrepa material de-
los bienes objeto del contrate de arrendamiento financiero;-
lo anterior es previsto por el artfculo 28 de la Ley General

de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito,

Encontramos que a diferencia del contrato de arrenda -
miento contemplado por el articulo 2398 del Cédigo Civil pa-
ra el Distrito Federal, en el cual la renta debe pagarse hag
ta que 'sea entregado el bien que se va a usar o gozar (arti-
culo 2448 del C6digo Civil para el Distrito Federal); en el-
arrendamiento financiero deberd pagarse desde el momento en-

que se firma el contrato, siempre y cuando no se pacte lo -



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 gue permita el uso normal de la co-
sa, y a dar el mantenimiento necesario a la misma; y como -
consecuencia deberd 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; consideréndose-
las refacciones e implementos mencionados incorporados al -
bien objeto del contrato, y por lo tanto, sujetos a los tér

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 arrendataric prevista por el segun-—
do plrrafo del articulo 29 de la Ley General de Organizacio
nes y Actividades Auxiliares del Crédito; y como consecuen=-
cia es responsable de los dafios 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 ¢ negligencia-

del arrendatario o de sus empleados o terceros.

De acuerdo con lo dispuesto por el articvlo 30 de la -~

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxuliares del-



(rédito, la arrendataria tienglla obligacién de seleccionar
al proveedor, fabricante o constructor, asi como el bien -
o los bienes objeto del contrato, que la arrendadora finan-
ciera deberd adquirir; asimismo, el precepto mencionado no-
considera responsable a la arrendadora financiera del error
u omisién en la descripcién de los bienes objeto del contra
to contenida en el pedido u orden de compra. Por ello sefia
la que la firma de la arrendataria en cualquiera de los do-
cumentos mencionados implica, entre otros efectos, su con -
formidad con los términos, condiciones, descripciones v es-

pecificaciones ahi consignados.

Congruente con lo anterior la Ley General de Organiza-
ciones y Actividades Auxiliares del Crédito en su articulo-
31, establece que la arrendataria, salvo pacto en contra --
rio, sufrir& los vicios o defectos ocultos que impidan el -
uso parcial o total de la cosa, asi como la pérdida parcial
o total del bien, aun y cuando se¢ ocasione por caso fortui-
to o fuerza mayor; de igual manera correrd todos los ries -
gos, pérdidas, robos, destruccién o dafic que pudieran su -
frir los bienes dados en arrendamiento financiere, sin que-
dar liberado de la obligaci6én de pagar el precio a la arren
dadora financiera en la forma y términos legales v conveni=~

dos.

Cuando el bien adquirido en arrendamiento financiero -



tenga vicios ocultos, el é;ren%at;rio tiene derecho a que -
1la arrendadora financiera le transmita los derechos que le-
corresponden como comprador, para que los pueda ejercitar,-
o bien sea legitimado para que en representacién de la mis-
ma pueda ejercitar tales derechos; en virtud de que salvo -
pacto en contrario el arrendatario sufrird dichos vicios y-
no quedarf liberado de la obligacién de pago en la forma y-

términos legales v convenidos.

En relacién al segundo supuesto contenido en el articu
le 31 de la Ley General de Organizaciones y Actividades --
Auxiliares del Crédito, que prevee que salvo pacto en con -
trario, la arrendataria sufrird la pérdida total o parcial-
de los bienes tomados en arrendamiento financierc, ya sea -
por caso fortuito o fuerza mayor; y que deberd cumplir con-
la obligacidén de pagar el precio en la forma convenida, la-
jurista Soyla H. Ledn Tovar, apunta que "Dicha hip6tesis es
de dudosa aplicacién para divérsos autores, pues se llega -
ria al absurdo de pagar por el uso de una cosa que ha desa-
parecido sin su culpa o negligencia, lo gue debe producir -
la extincién de la relacifn contractual y, como consecuen -
cia, la liberacién del pago de las parcialidades no venci -
das, pues al no poder gozar de los bienes falta la causa de
dicho pago; de ahi 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 romperia el justo
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equilibrio de las contraprestaciones y serfa contraric a la

buena fe".(20)

El pago del precio que esta obligado a cubrir el arren
datario, aun cuando el bien se pierda por caso fortuito o -
fuerza mayor, tiene lugar por 1la esencia del negocio, toda-
vez que no estamos en presencia de un contrato de arrenda -
miento como el contemplado por el articulo 2398 del Cédigo-
Civil para el Distrito Federal, sino que se trata de un ne~

gocio jurfdico de financiamiento.(21)

El artfculo 32 de la Ley General de Organizaciones y -
Actividades Auxiliares del Crédito, en su priwmer p&rrafo, -
obliga al arrendatario & realizar las acciones que corres -
pondan, cuando el bien objeto del contrato de arrendamiento
financiero sufra cualquier acto de terceros, y con ello se-
afecte el uso o goce, posesifn o propiedad de dicho bien; -
de igual manera queda obligado a ejercer las defensas nece-
sarias cuando por algun acto o resolucién de auteridad se -
afecte la propiedad o posesifn del bien. Cuando exista al-
guna de las eventualidades, el arrendatario debe hacerlo -
del conocimiento de la arrendadora financiera en el término

de tres dfas hdbiles, contados a partir de que se tenga co-

{20)Leén Tovar Soyla H., op. cit., pdg. 71.
{21)Cfr. Idem.
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nocimiento de aquellas eventualidades, y en caso de omisién

serd responsable de los daffos y perjuicios que pueda sufrir
la arrendadora financiera, la cual podrd 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
berd legitimar la arrendadora financiera para gue en su re-
presentacién ejercite acciones o defensas en caso de ser nge

cesario.

El contar con un seguro o garantfa que cubra, en los -
términos que se convenga, por lo menos los riesgos de cons-
truccién, transportacidn, recepcidén e instalacién, segin la
naturaleza de los bienes, los dafios o pérdidas de esos bie-
nes, con motivo de su posesién y uso, asi como respnsabili-
dades civiles y profesionales de cualquier naturaleza, sus-
ceptibles de causarse en virtud de la explotacién o goce de
dichos bienes, cuando se trate de cosas que puedan causar -
dafios a terceros, en sus personas o en sus propiedades, es-
una cliusula que debe ser contenida en los contratos de -~
arrendamiento financiero, la cual es exigida por el primer-
pérrafo del artfculo 34 de la Ley General de Organizaciones
y Actividades Auxiliares del Crédito; el segundo pdrrafo -
del precepto mencionado dispone que debe seffalarse como pri
mer beneficiario en los contratos o documentos en que comns-

te la garantfa, a la arrendadora financiera, a efecto de -



- 55 =

que se cubra con el importe de la indemnizacién de los sai-
dos pendientes a la organizacién auxiliar del crédito; si -
dicha indemnizacién fuera insuficiente, la arrendataria es-

td obligada a pagar el faltante.

En el supuesto de que se hubiera coavenide en el con -
trato de arrendamiento financiero, que el seguro debiera -~
ser contratado por el arrendatario, y éste no cumpliera den
tro de los tres dfas siguientes a la celebracién del contra
to de arrendamiento financiero, la arrendadora podrd contra
tar el seguro, y las primas, asi como los pastos de éste se

tdn por cuenta del arrendatario.

Otra de las obligaciones que la Ley General de Organi-
zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito impone en sus
artfculos 25 y 27 al arrendatario, es la de adoptar al ven-
cimiento del contrato una de las opciones terminales enun -
ciadas en el artficulo 27 del ordenamiento indicado; que pue
de ser la compra de los bienes que se han estado usando en-
un precio inferior a su valor de adquisicién, la prérroga -
del contrato en relacién al uso y goce de los bienes, o -~
bien a participar con la arrendadora financiera en el pre -

¢io de la venta de los bienes a un tercero.

La eleccidn de la opcién terminal podrd pactarse desde

el momento en que se celebre el contrato, y en caso de in -
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camplimiento, el arrendatario deberd pagar los dafios y per-

juicios ocasionados a la arrendadora financiera,.

De igual manera, podrd facultarse al arrendatario en =
el momento de la celebracién del contrato de arrendamiento-
financiero, para que adopte la opcién terminal que desee al
finalizar el plazo obligatorio del contrato, en la inteli -
gencia de que deberd notificar a la arrendadora financiera-
por escrito cual de ellas va a adoptar por lo menos con un-
mes de anticipacifér al vencimiento del contrate, y en caso-
de omisién deberd pagar los dafios y perjuicios ocasionados-

a la organizacidn auxiliar del crédito.

Ahora dedicaremos nuestra atencién a las obligaciones-
y derechos que tiene la arrendadora financiera frente ai -

arrendatario.

La primera obligacién impuesta es la adquisicién del -
bien o de los bienes objeto del contrato de arrendamiento -
financiero, la cual es contemplada por el articulo 25 de la
Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del-
Crédito, pero segin el autor Javier Arce Gargollo, "el --
arrendatario debe contribuir a su cumplimiento al seleccio-
nar al proveedor, fabricante o constructer, vy al autorizar-
por escrito los términos, condiciones y especificaciones -~

del pedido o compra”.(22)

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



- 57 -
Otra obligacién de ia arrendadora financiera es la de-

entregar los bienes objeto del contrato; la cual es previs-
ta por el articulo 28 de la Ley General de Organizacicnes y
Actividades Auxiliares del Crédito. Dicha entrega podrd ha
cerla la arrendadora financiera en forma directa, o bien a-
través del proveedor, fabricante o constructor, en las fe -
chas convenidas, debiendo entregar la arrendadora financie-
ra a la arrendataria los documentos necesarios para que que

de legitimada a fin de recibir los bienes.

Normalmente la organizacién auxiliar del crédite deno~
minada arrendadora financiera, "optard por la entrega con -
la intervencién del proveedor, ya que ello le asegura 1i --
brarse de ciertas consecuencias o efectos propios de la en-
trega, como son el traslado o instalacién de los bienes o -~

ciertos riesgos de dajios o pérdidas™.(23)

Conceder el usc o goce de los bienes adquiridos a un -
plazo forzoso, es atra de las obligaciones de la arrendado-
ra financiera; el plazo de duracién normalmente "se determi
na en funcién del lapso de utilizacidén estimado necesario -
para la explotacién econdmica del bien y del periodo de --

amortizacién necesario para el arrendador financiero'.(24)

(23)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pdg. 116
(24)ibidem, pdg. 119.



Ahora bien, la arrend;hosf f{hanciera sélo concede el-
uso o goce de los bienes, no el uso o goce pacifico de los-
mismos, en virtud de que salvo pacto en centrarioc, el arren
datario deberd realizar las acciones necesarias para defen-
der el uso o goce de los bienes cuando 4stos se vean afecta

dos por actos de terceros.

La arrendadora financiera debe transmitir a la arrenda
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, v si se pacté que -

quien sufrirfa éstos fuera precisamente la arrendataria.

Finalmentc el articulo 27 de la Ley General de Organi-
zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, establece -
una obligacién de no hacer para la arrendadora financiera -
que es la de no oponerse al ejercicio de la opcidn terminal

que debe elegir el arrendatario.

En relacién a los derechos de la arrendadora financie-
ra podemos seiialar que ésta tiene derecho a contratar el se
guro o garantfa a que hace referencia el articulo 34 de la-
Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del-
Crédito, si éste no es contratado por el arrendatario den -
trec de los tres dias siguientes a la celebracidn del contra

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

cho seguro correrén por cuenta del arrendatario.
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Asimismo el segundo pdrrafo del articulo 34 de la Ley-

de la materia, le concede el derecho a la arrendadora de -~
ser designada como primer beneficiario del seguro o garan -

tfa mencionada,

Otro de los derechos de la arrendadora financiera, es-
la indemnizacién que debe hacer el arrendatario por los da-
fios y perjuicios ocasionados como consecuencia de la omi --
sién de notificar por escrito la opcién terminal que debe -

elegir un mes antes del vencimiento del contrato.

Cuando el arrendatario haya sufrido algunas de las -~
eventualidades a que se refiere el articulo 32 de la multi-
citada Ley General de Crganizaciones y Actividades Auxilia-
res del Crédito, la arrendadora financiera tiene derecho a-
ejercitar las acciones y defensas necesarias por asi conve-
nir a sus intereses, cuando no se hayan efectuado o cuando-

se ejerciten inadecuadamente.

La arrendadora financiera puede pedir al juez posesién
de los bienes dados en arrendamiento financiero cuando el -
arrendatario no haya cumplido con las obligaciones del con-
trato. El juez declararé de plano la posesibén cuando asi -
lo pida la arrendadora financiera en la demanda durante el-
juicio seguido contra su deudor, siempre que se presente el

contrato correspondiente debidamente registrado 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 (artficulo 47 de la Ley General de Organiza-
ciones y Actividades Auxiliares del Crédito), salvo prucha-
en contrario, en el juicio respectivo para la fijacién del-

saldo resultante a cargo del arrendatario.

Como podemos observar la mayorfa de las prestaciones -
son a cargo del arrendatario, y las obligaciones que le son
impuestas a la arrendadora financiera son minimas, y ello -
se debe segiin la autora Soyla H. Leén Tovar, a que la Ley -
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Cré-
dito "reprodujo el ¢lausulado de los contratos leoninos ce-

lebrados por las arrendadoras financieras mexicanas".(25)

2.9. OPCIONES TERMINALES.

Como se indicé en 91 apartado anterior, el adoptar al-
guna de las opciones terminales previstas por el articulo =
27 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxi -
liares del Crédito, es una obligacién a cargo del arrendata

rio en el contrato de arrendamiento financiero,

(25)Le6n Tovar Soyla H., op cit., pdg. 73.
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El artfculo 27 de ordenamiento mencionado, prevee lo si

guiente;

"ART. 27.- Al concluir el plazo del vencimiento del con
trato una vez que se hayan cumplide todas las obligaciones,-
la arrendataria deberd adoptar alguna de las siguientes op -

ciones terminales:

I. La compra de los bienes a un precio inferior a su -
valor de adquisicién, que quedard fijado en el contrato. En
caso de que no se haya fijado, el precio debe ser inferior =
al valor de mercado a la fecha e compra, conforme 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 perié-
dicos que venia haciende, conforme a las bases que se esta -

blezcan en el contrato, ¥

I1I. A participar con la artrendadora financiera en el-
precio de la venta de los bienes a un tercero, en las propor

ciones y términos que se convengan en el contrato.

La Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico, mediante -
disposiciones de carfcter general, estd facultada para auto-
rizar otras opciones terminales siempre que se cumplan los-

requisitos sefialados en el primer padrrafo del articulo 25 de



esta ley.

En el contrato podrd convenirse la obligaci6n de la -
arrendataria de adoptar, de antemano alguna de las opciones
antes sciialadas, siendo responsable de los dafes y perjui -
cios en caso de incumplimiento. La arrendadora financiera-

no podrA oponerse al ejercicio de dicho opcién.

Si en los términos del contrato, queda la arrendataria
facultada para adoptar la opcidn terminal al finalizar el -
plazo obligatorio, ésta deberd notificar por escrito a la -
arrendadora financiera, por lo menos con un mes de anticipa
cién al vencimiento del contrato, cu&l de ellas va a adop -
tar, respondiendo de los dafios y perjuicios en caso de omi-
sién, con independencia de lo que se convenga en el contra-

to".

La obligacién a cargo del arrendatario de adoptar algu
na de las opciones terminales se cumple en dos momentos; el
primero de ellos es la eleccién de la opcién terminal qué -
puede ser la compra del bien que se tomé en arrendamiento -
financiero en un precio inferior al valor de adquisicién, -
la prérroga del contrato pagando un precio inferior a los -
pagos periddicos que se venfan efectuando, o bien el parti-
cipar con la arrendadora financiera de la venta del bien a-

un tercero; en la inteligencia de que podr# elegir el arren



datario alguna otra opcién-te?%ingl, siempre que dicha op -
cién cumpla con los requisitos previstos por el articulo 25
de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia -
res del Crédito y sea autorizada por la Secretaria de Ha ~
cienda y Crédito Piblico; el segundo momento es la ejecu --
cién de la opcidén electa, que se llevard a cabo al concluir

el plazo del vencimiento del contrato.

Cuando el arrendatario elige 1a opcidn prevista por la
fraccién I del articulo 27 de la Ley General de Organizacig
nes y Actividades Auxiliares del Crédito, que se refiere a-
la compra del bien que se ha venido usande o gozando, el --
precio que debe pagar la arrendataria tendri que scr infe -
rior al valor de adquisicidn cuando éste se haya estableci-
do en el contrato; en caso contrario, el precio deberd ser-
inferior al valor de mercado a la fecha en que la arrcndado
ra financiera lo adquirié, comforme a lo pactado en el con-
trato; este precio 'generalmente es simb6lico y oscila en -
tre el cinco y el sicte por ciento del valor original del -
bien, debido a que casi se ha cubierto en su totalidad el -

precio durante el periode de uso".{26)

Por su parte el Profesor Oscar Vdzquez del Mercado, se

{26)Le6én Tovar Soyla H., op. cit., pég. 78,
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tala que "Dado la constante disminucidn del valor del peso-

y el aumento progresivo de los llamados bienes de consumo -
y de capital, pudiera darse que en poco tiempo esta opcidn,
en la forma actualmente estructurada, deje de funcionar". -

27)

La fraccién II del articulo 27 de la Ley General de Or
ganizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, prevee -
la segunda opcién 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 venia pagan -
do, conforme a2 las bases que se establezcan en el contrato;
a este respecto el Doctor Arturc Diaz Bravo, indica que "al
vencer la prérroga volverdn a prescntarse estas tres alter-
nativas" (28); por nuestra parte consideramos que una vez -
concluida la prérroga deberén devolverse los bienes a la -~
arrendadora financiera, en virtud de que ya se ha adoptade-
una de las opciones terminales previstas por el articule 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)vSzquez del Mercado Oscar, op. cit., pdg. 512
(28)Dfaz Bravo Arturo, op. cit., pég. 99.
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cio de 1a venta de los biemes a un tercero, em la propor =~

cién y términos que se convengan en el contrato, es otra de
las opciones terminales por la que puede optar la arrendata
ria, la cual es prevista por la fraccién I11 del artfculoe -
27 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxi -
liares del Crédito, permitiéndole "al arrendatario financie
ro recuperar parte de la cantidad erogada por el uso o goce

de los bienes™. (29)

El multicitado articulo 27 de la Ley General de Organi
zaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, contempla la
posibilidad de que el arrendatario elija alguna otra opcidn
terminal distinta a las tres anteriores, siempre que la Se-
cretaria de Hacienda y Crédito Publico mediante disposicio-
nes de cardcter general autorice esa opcidn terminal, la -
cual deberd cumplir con los requisitos previstos por el pri
mer pdrrafo del articuio 25 de la Ley de la materia, el --

cual proporciona el concepto de nuestro contrato.

Algunas dJe las opciones terminales distintas a las pre
vistas por las tres fracciones del articulo 27 de la Ley Ge
neral de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédi-

to, pueden ser el “dar el bien en fideicomiso y sefialar co-

(29)Le6n Tovar Soyla H., op. cit., pdg. 8l.
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mo fideicomisarios a las partes del arrendamiento financie-
ro; o darlo en arrendamiento a un tercero y compartir con -

la arrendadora financiera el producto de la renta".(30)
2.10. CAUSAS DE TERMINACION.

La forma natural de terminar un contrato de arrenda --
miento financiero, se presenta cuando haya concluido el pla
zo forzoso del uso o goce de los bienes, y se hayan cumpli-
do todas las obligaciones previstas en el contrato, as{ 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 artfculo 27 de la Ley de la
materia; es decir, en el momento em que se concluye con la-
obligacién ya sea de haber adquirido el bien objeto del con
trato de arrendamiento financiero; haber prorrogado el con-
trato y entregado el bien a la arrendadora financiera; o -~
bien haber recibido la participacién de la venta del bien =
a un tercero; esta serfa la forma normal de dar por conclui

do el contrato.

Otra de las causas de terminacién del contrato de ---

arrendamiento financiero, es la contemplada por el artfculo

(30)Ledén Tovar Soyla H., op. cit., pég. 82.
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33 de la Ley General de Orpanizaciones y Actividades Auxi--

liares del Crédito, que prevee el supuesto de que la arren-
dataria no cumpla con las obligaciones pactadas en el con -
trato v contenidas en la Ley. En este supuesto la arrenda-
dora financiera podr& pedir al juez la posesién del bien ob
jeto del coutrato en la demanda o durante el juicio seguido
contra la arrendataria por incumplimiento, acompafiando el -
contrato correspondiente, debidamente repgistrado vy el esta-
do de cuenta certificado por el contador de la organizacidn
auxiliar del crédito; en este caso el juez decretard de pla
no la posesién del bien a favor de la arrendadora financie-
ra, en virtud'de que dicha documentacién segin el articulo-
47 de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxi -
liares del Crédito, hace fe salvo prueba en contrario, dan-

do con ello "lugar a la resolucidn del contrato*.(31)

Finalmente en el contrato de arrendamiento financiero-
puede pactarse que el arrendatario se obligue a contratar -
el seguro o garantia a que hace referencia el articulo 34 -
de la Ley General de Organizaciones y Actividades Auxilia ~
res del Crédito, v en el supuesto de que omita esta abliga-
cién, daria lugar a la rescisién del contrato, segin mani -

fiesta el articulo 35 del ordenamiento indicado:

(31)Leén Tovar Soyla H., op. cit., pig. 127.



"ART. 35.- Las arrendadoras financieras podrén proce -
der a contratar los seguros a que se refiere el articulo an
terior, en caso de que habiéndose pactado en el contrato -
que el seguro deba ser contratado por la arrendataria, ésta
no realizard la contratacidn respectiva dentro de los tres-
dias siguientes a la celebracién del contrato, sin perjui--
cio de gque contractualmente esta omisién se considere como-
causa de rescisidn.

Las primas y los gastos del seguro serdn por cuenta de

la arrendataria".



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

3.1. NATURALEZA JURIDICA.

Partiendo del significado de naturaleza que es la -~
"esencia y propiedad caracteristica de cada ser"(1), pode -
mos apuntar que la mnaturaleza jurfdica de los contratos de-
arrendamiento y arrendamiento financiero debe ser aquella -
propiedad, caracterisitica y esencia que los distinga uno -

de otro.

Por lo que hace a la naturaleza juridica del contrato-
de arrendamiento regulado por el C&digo Civil para el Dis -~
trito Federal, emn su articulo 2398, se trata de un contrato
en el cual su esencia y propiedad caracteristica para la -
existencia del mismo, es que una persona otorgue el uso o -
goce temporal de un bien a otra persona, con un propésito -
determinado y previsto en el contrato, la cual debe pagar -
un precio cierto, dando come resultado una seric de obliga-
ciones por parte del arrcndador con la finalidad de asegu =~

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

vez entregada la cosa objeto del contrato, debe mantenerla-

(1)Palomar de Miguel Juan, "Diccionario Para Juristas", --
Edit. Mayo Ediciones, S, de R.L., México, 1981,Primara Edi-
cién, pdg. 902.
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en estado que permita el uso convenido, as{ como garantizar

su uso pacffice, en la inteligencia de que en el contrato -
de arrendamiento, el arrendatario no tiene el dnimo de ser-
propietario de la cosa, sino de usarla para lo convenido, ~
y entregarla una vez que haya coucluido el plazo pactado en

el contrato.

Por las caracteristicas mencianadas del contrato de --
arrendamiento regulado por el primer pérrafo del articulo--
2398 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, observamos-
que cuenta con su naturaleza jurfdica delimitada, sin exis~
tir un problema tan complejo como sucede con la naturaleza-
jurfdica del contrato de arrendamiento financiero previsto-
en la Ley General de Orpganizaciones y Actividades Auxilia -
res del Crédito, en su artfcule 25; en virtud de que este -
cantrato desde su denominacién ha sido prejuzgado con una -
naturaleza 71rrendaticia; asi existen autores como el Profe-
sor Arturo Diaz Bravo(2), quien afirma que "el arrendamien-
to financiero es un contrato mixto, formado por un arreanda-
miento y una promesa uniltateral de venta por parte del -
arrendador', el autor citado tema como base para sustentar-
lo que considera como naturaleza juridica del contrato de -

arrendamiento financiero, lo dispuesto por el primer pérra-

(2)Difaz Brave Arturo, op. cit., pdg. 102
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fo del articule 2398 del Cédigo Civil para el Distrito Fede

ral, "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes-
se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce -
temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce
un precio cierto", de igual manera cita los artfculos 2243-
y 2244 del Cé6digo Civil para el Distrito Federal, para fun-
damentar la promesa unilateral de venta por parte del arren

dador.

Por su parte el Autor Ramén S4nchez Medal(3), también-
sostiene que el contrato de arrendamiento financiero es un~-
pacto conformade con la unién de dos contratos diferentes,-
en virtud de que en los dltimos tiempos han cobrade gran im
portancia los arrendamientos de bienes muebles, pero en oca
siones se pretende disfrazar de arrendamientos verdaderas -
compraventas, denominando al contrato que nos ocupa como ~-

"arrendamiento-venta".

El Jurista Manuel Broseta Pont{4}, expresa que "La aa-
turaleza juridica del contrato es compleja. Pensamos que -
quiz& participe de algunas notas del arrendamiento, al que-

se le aflade una opcibn de compra en favor del arrendatario!

(3)Cfr. S&nchez Medal Ramén. op. cit., pdg. 65.
(4)Broseta Pont Manuel, "Manual de Derecho Mercantil", Edit.
Tecnos, S.A., Novena Edicién, Madrid, 1991, pég. 456.
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Los tres autores citados sostienen que la naturaleza -

jur{dica del contrato de arrendamiento financiero es produc
to de la unién de dos contratos preexistentes, es decir, --
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 jurfdico con situaciones complejas.

El maestro Javier Arce Gargollo(5), manifiesta que "Si
este contrato tipico del arrendamiento financiero no estu ~
viera legislado, nos obligarfa a pensar que estamos frente-
a un solo negocio que se produce por la unién de contratos-~
recfproca; es decir, convenios distintos y auténomos que es
té&n vinculados por una unidad teleolégica, por un fin que -

s6lo se consigue con la celebracidn de ellos como un todo™.

El autor Eduardo Boneo Villegas, citado por la jurista
Soyla H. Leén Tovar(6), manifiesta que "inicialmente el =--
arrendamiento financiero fuera considerado como un arrenda-
miento; ello se debié a que efectivamente se trataba de un-
contrato de esa naturaleza, pero cuando aquel nace y se de-
sarrolla, decididamente se separa del segundo al grado de -

no compartir su naturaleza sino de constituir un nuevo con-

(5)Arce Gargollo Javier, op. cit., pdg. 116
(6)Leén Tovar Soyla H., op. cit., pig. 172.



‘trato".

Para concluir, expondremos nuestro punto de vista en -
relacién a la naturaleza jurfdica del contrato de arrenda -

miento financiero.

El contrato de arrendamiento financiero cuenta con na-
turaleza jurfdica distinta de la del contrate de arrenda -
miento, en virtud de que aquel negocio juridico tienme un --
fin distinto al de éste; toda vez que el fin de celebrar un
contrato de arrendamiento financiero por parte del llamado-
arrendatario,. es el cot.seguir financiamiento comn el objeto-
de no hacer una erogacién destinada a la adquisici6n de bie
nes muebles o inmuebles, pudiende distraer cierta cantidad-
de dinero con el fin de cubrir otras necesidades de su nego
cio o personales, pagando una mensualidad por el uso o goce
de los bienes adquirides por la arrendadora financiera, y -
al finalizar el plazo quizd ser propietario de dichos bhie -

nes.

Asimismo, sostenemos que el contrato de arrendamiento-
financiero es un negocio juridico que cuenta con naturaleza
crediticia, siendo un contrato unico; adn y cuando algunos—
autores tomando en cuenta su complejidad, 1o consideren mix
to, tratando de encuadrar en é1 contrates aislados preexis-

tentes.



- 1 -

Consideramos que el arrendamiento financiero tieme una
naturaleza crediticia en virtud de que el "crédito es la -
transferencia de bienes que se hacen un momento dado por =~
una persona a otra, para ser devueltos a futuro, en un pla-
zo sefialado, y generalmente con el pago de una cantidad por
el uso de los mismos, Es de aclarar que el crédito no solo

puede otorgarse en dinero, sino también en especie"(7).

As{ por ejemplo, el contrato de apertura de crédito en
cuenta corriente que celebra ur banco con un futuro tarjeta
habiente, cuenta con una naturalecza jurfdica crediticia, al
igual que el contrato de arrendamiento fimanciero, en vir -
tud de que en el contrato de apertura de crédito en cuenta-
corriente, el banco se oblipa a poner una suma de dinere a-~
disposicibén del tarjetahabiente (acreditado), o a contraer-
o1t cuenta de éste una oblipacién para que el mismo haga --
uso del erédito v...cedido en la forma, términos y condicio-
nes convenidas quedando obligado el acreditade a restituir-
al acreditante las sumas de las que disponga, o a cubrirla-
oportunamente por el importe de la obligacidn que contrajo,
y en todo caso a paparle les intereses, prestaciones, gas -
tos y comisiones que se estipulen, artfculo 291 de la Ley -

General de Titulos y Operaciones de Crédito.

(7)Acosta Romero Miguel, “Derecho Bancario", Edit., Porrida,-
S.A., Cuarta Edicién, Méxicc, 1991, pdg. 527.
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Es decir que tanto el contrato de apertura de crédito -

en cuenta corriente y el de arrendamiente financiero cuentan
con las caracteristicas esenciales para ser considerados con
naturaleza crediticia, toda vez que en ambos casos se otorga
riqueza presente por parte de una empresa, (en el caso del -
arrendamiento financiero uwna arrendadora financiera) y los -
acreditados se obligan a devolver esa riqueza en un plazo de
terminado incluyendo ciertos intereses a beneficio de la em-

presa.

Por le anterior consideramos que el contrato de arrenda
miento financiero es un negocio juridice que cuenta con natu
raleza crediticia siendo un contrato Unico no pudiéndose en-
cuadrar en €1 ni un contrato de arrendamiento ni una promesd
de venta, toda vez que es un instrumento juridico de finan -
ciamiento que coadyuva a las imstituciones bancarias de nues

tro pafs.

3.2. SUJETOS QU INTERVIENEN EN AMBOS CONTRATOS.

En primer lugar nos ocuparemos de la denominacién que -
la Ley da a los sujetns que llegan a celebrar um contrato de
arrendamiento, o bien, un contrato de arrendamiento financip

ro.

Por lo que hace al contrato de arrendamiento, el Cédigo
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Civil para el Distrito Federal, denomina arrendador a aque~

1la persona que se obliga a conceder el uso o goce temporal
de un bien a otra, que puede ser una persona fisica o mo---

ral.

En relacién a la persona que se obliga a pagar un pre-
cio por el uso o goce de una cosa, este es denominada por -
el mismo cuerpo legal como arrendataria, la cual también --

puede ser una persona fisica o moral .

Por otra parte, la Ley General de Organizaciones y Ac~
tividades Auxiliares del Crédito denomina arrendadora finan
ciera a aquella persona juridica colectiva que celebra un -
contrato de arrendamiento financiero, obligdndose a adqui -
rir determinados bienes y conceder su uso o goce temporal,-

a plazo forzoso, a otra persona.

En el caso de la arrendadora financiera, esta invaria-
blemente deberd ser una persena juridica colectiva, es de -
cir que debe organizarse como una sociedad andnima y obte -
ner autorizacién de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pd-
blico, para poder ser considerada una organizacién auxiliar

del crédito, y por ello una arrendadora financiera.

Por lo que toca a la parte que se obliga a pagar por -

el uso o goce de los bienes adquiridos por la arrendadora -



- 17 -
financiera un precio determinade o determinable en parciali

dades, ésta es denominada por la Ley General de Organizacig

nes y Actividades Auxiliares del Crédito como arrendataria.

En el contrato de arrendamiento, el arrendador no se -
obliga a adquirir el bien o los bienes que el arrendatario-
quiera para otorglrselos en arrendamiento, en virtud de que
el contrateo de arrendamiento se celebra en base a un bien -
que generalmente ya es propiedad 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 para ser objeto del -
contrato, es decir, que la arrendadora financiera se con -
vierte en propietaria del bien elegido por la arrendataria-
cumpliendo asi con una obligacién que le corresponde segdn-

la Ley.

Cowo podemos observar la adquisicién que hace la arren
dadora financiera del bien o los bienes para celebrar el -~
contrato de arrendamiento financiero, es una diferencia que
existe con el arrendamiento, y consideramos que la adquisi-
cibn de la cosa se hace en virtud de que la arrendataria en
el caso del arrendamiento {inanciero puede llegar a ser pro
pietaria del bien objeto del contrato, si asi lo desea, no-
siendo el caso del arrendamiento, toda vez que tendria que-
existir el supuesto de que el arrendador quisiera vender el

bien, y en este caso segin el articulo 2447 del Cédigo Ci -



vil para el Distrito Federal, eel c-ontrato debe haber durado-
mids de cinco aflos, 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 obligacién de elegir algu
na de las opciones terminales previstas por el art{euls 27 -
de la Ley General’de Organizaciones v Actividades Auxiliares
del Crédito, dentro de las cuyales se contempla la adquisi —-

cién del bien que puede elegir la arrendataria.

Traténdose de contratos de arrendamiento de fincas urba
nas destinadas a la habitacién, encontramas otras dos dife -
rencias en cuvanto a la posibilidad de que el arrendatario --

llegara a ser propietario de la finca arrendada.

Lo anterior tiepe como hase los decretos publicados en-
el Diario Oficial de la Federacién los dias 21 de julio y 23
de septiembre de 1993; el primero de ellos reforma, adiciona
y deroga diversas disposiciones del Cédige Civil para el Dig
trito Federal, el C6digo de Procedimientos Civiles para el -
Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién al Consumi -
dor, en la inteligencia de que nosotros sélo haremos referen
cia a las modificaciones realizadas al Cédigo 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, seré-
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a partir del 19 de octubre de 1998, con la excencidn de que

se aplicardn dichas reformas a pertir del 19 de octubre deo-
1993 cuando se trate de inmuebles que ne se encuentren ~--
arrendados al 19 de octubre de 1993, cuando se encuentren -
arrendados antes de dicha fecha siempre que su uso sea dis-
tinto de la habitacional y cuvando la construccién sea nue ~

va.

Ahora bien, la primera diferencia en los contratos de -
arrendemiento de fincus urbanas destinadas a la habitacibn -
que no le son aplicables las reformas del decreto publicado-
en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de julio de =~
1993, de acuerdo con lo dispuesto por el segundo parrafo del
articulo 24481 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, pa
ra que el arrendatario pueda llegar a ser propietario del -
bien tomado en arrgndamiento, debe existir el deseo de ven -
der por parte del arrendador y el arrendatario necesariamen-
te debe estar al corriente del pago de sus rentas; dandose -
esos dos supuestos el arrendatario gozard del derecho del --

tanto.

Para ejercitar el derecho del tanto es necesarioc suje--
tarse a lo dispuesto por el articulo 2448J del Cédigo Civil-
para el Distrito Federal, el cual dispone que se deberé dar-
aviso al arrendatario en forma indubitable del deseo de ven-

der el bien, precisando el precio, términos, condiciocnes y -
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modalidades de la compra venta, contando el arrendatario =--

con quince dias 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 debe
rd hacerlo del conocimiento del arrendatario, el cual conta
rd con un nuevo plazo de 15 dfas para comunicar su deseo de
ejercitar el derecho del tanto; cuando el cambio de la ofer
ta se refiere al precio, si se trata de un incremento o de-
cremento del diez por ciento o menos, no estar& obligado a-"
dar un nuevo aviso el propietario. Los notarios previamen=-
te a la autorizacién de la escritura de compra venta deben-
cerciorarse de que se haya cumplide con este procedimiento,
en vista de que la compra venta asi como su escrituracién -
realizadas sin cumplirlo, son nulas de pleno derecho y los-
notarios incurririan en responsabilidad en los términos de-

la Ley de 1la Materia.

El profesor Rafael Rojina Villegas(8) apunta que el de
recho del tanto es regulado por los artfculos 2304 y 2305 -
del Cédigo Civil para el Distrito Federal contemplando el -
supuesto de que s5i no se cumple con el derecho del tanto la
venta tiene validez, debiendo pagar los dafios y perjuicios-

ocasionados al afectado por no respetar dicho derecho, pero

(8)Cfr. Rojina Villegas Rafael. "Compendio de Derecho Ci -
vil", Tomo IV Contratos, Vigésima Primera Edicién, Edit. Pg
rrda, S5.A., pég. 259.
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aplicado al contrato de arrendamiento de fincas urbanas des

tinadas a la habitacién, la compra venta es nula y esto se-
debe a que los preceptos mencionades séle regulan 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 obligacién, que es la de elegir una de -
las opciomes terminales previstas por el articulo 27 de la-
Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares del-
Crédito, en cambio la posibilidad de que o1 arrendatario -
sea propietario del bien en un contrato de arrendamiento de
una finca urbana destinada a la habitacién, que no le sea -
aplicable el decreto del 21 do julio de 1993, no se debe a-
una obligacién por parte del arrendatario, sito a un dere -
cho que para poder llegar a cxistir son necesarios los su =~
puestos de que el propietario quiera vender v se sigan las-—
reglas dispuestas por el articulo 2448J del Cédigo Civil pa
ra el Distrito Federal, asi como estar ¢l arrendatario al -

corriente del pago de sus rentas.

Ocupéndonos de la segunda diferencia del contrato de -
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién,
que si les son aplicables las reformas del decreto publica-
do el 21 de julio de 1993, encontrames que para que el —-

arrendatario pueda convertirse en propietario de la finca -
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arrendada deben darse los supuestos que prevee el articulo-

2447 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, es decir --
que el arrendamiento haya durado més de cinco afios, que el-
arrendatario haya hecho mejoras de importancia en la finca-
arrendada y estar al corriente cn el pago de sus rentas, -
cuando esto acontece en igualdad de condiciones en caso de-

venta debe preferirse al arrendatario.

El articulo 2448J) del Cédigo Civil para el Distrito Fe
deral, reformado por el decreto publicado en el Diario Ofi-
cial de la Federacién el 21 de julio de 1993, contiene el -
procedimiento a seguir para otorgar el derecho de prefercn-
cia al arrendatario; dicho procedimiento es el siguiente: -
El propietario deberd dar al arrendatario el aviso por es -
crito de su deseo de vender, precisando precio, términos, -
condiciones y modalidades de la compra venta, el arrendata-
rio cuenta con quince dfas para dar aviso por cscrito al -
arrendador de ejercitar el derecho de prefercncia, y deberé
exhibir en ese momento las cantidades contenidas de la ofer
ta, en caso de que el arrendador wodifique cualquiera de -
los términos de la oferta inicial, deberi comunictrselo al-
arrendatario por escrito, el cual contard con un nueve pla-
zo de igual tiempo para contestar, cuando la modificacién -
de la oferta sea solamente en relacién al precio y el incre
mento o decremento sea del diez por ciento o menos, no esta

rd obligade a dar el nuevo aviso.
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Cuando no se cumpla con el procedimiento mencionado el-

arrendatario tendrd derecho a demandar daflos y perjuicios y-
la indemnizacién no podrd ser inferior al cincuenta por cien
to de las rentas pagadas por el arrendataric en los dGltimos-
doce meses, dicha accién prescribe a los sesenta dias des --
pués de tener conocimiento de la compra venta al arrendata -

rio.

En caso de que el arrendatario no cumpliere con la oblji
gacibn de contestar la oferta precluye Su‘derecho de prefe -

rencia.

Como podemos observer las.reformas que contiene el de -
creto publicade el 21 de julio de 1993, en relacidn con el -
derecho del tanto es que impone una serie de supucstos al -~
arrendatario para que pueda hacer uso de el, y no declara la
compra venta hecha en contravencién a lo dispuestn por el ar
ticulo 2448J del C6digo Civil para el Distrito Federal nula-
de pleno derecho, en virtud de que esta subsiste y sélo impo
ne la pena del pago de dafios y perjuicios al arrendador in -

cumplido.

En este caso,la diferencia gue encontramos con el con -
trato de arrendamiento financiero para que el arrendatario -
pueda llegar a ser propictario del bien tomade en arrenda --

miento es esencialmente que en el arrendamiento financiero -
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la posibilidad de ser propietario el arrendatario se debe a-

una obligacién de elegir alguna de las opciones terminales -
prevista por el articulo 27 de la Ley General de Organizacig
nes v Actividades del Crédito, y en el arrendamiento de fin-
cas urbanas destinadas a la habitacién que le son 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, dg
be pagar un precio por el uso o goce del bien objeto del con
trato; aqui encontramos otra diferencia entre el arrendamien
to y el arrendamiento financiere, en virtud de que en el con
trato de arrendamiento el precio pucue consistir en una suma
de dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, siempre que
sea cierta y determinada, articulo 2399 del Cédigo Civil pa-
ra el Distrito Federal; en cambio en el contrato de arrenda-
miento financiero debe pagarse 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 expresamen-
te seiiala debe consistir en "una cantidad en dinero determi-
nada o determinable, que cubra el valor de adquisicién de -
los bicnes, las cargas financieras y los dem&s accesorios",-
es por la naturaleza crediticia del contrato en comento, en-

vista de que el monto total de los pagos parciales que se ha
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cen, son calculando cubrir el valor de adquisicién del bien,

las cargas Einancieras y los demds accesorios que la arrenda
dora financiera efectul para ser propietaria del bien objeto

del contrato.

El articule 25 de la Ley General de Organizaciones y Ac
tividades Auxiliares del Crédito, al contemplar la contra --
prestacién de la arrendataria consistente en hacer pagos par
ciales que cubran el valor de adquisicién de los bienes, las
cargas financieras y los demis accesorios, se refieren a que
la parte denominada arrendataria ademés de cubrir el valor -
del bien con los pagos parciales, deberd pagar las cargas fi
nancieras, es decir los intereses que percibird la arrendado
ra financiera por haberle otorgado un crédito para que el --

arrendatario pudiera usar el bien elegido,

Por lo que toca al contrato de arrendamiento, el monto-
total de los pagos periddicos que debe hacer el arrendata---
rio, no son calculades con el fin de cubrir el valor del -~--
bien que toma en arrendamiento, en atencién A que al cele --
brar este tipo de contratos no se hace con el A&nimo de lle -
gar a ser propietario, sino de obtenmer el uso del bien tempo
ralmente sin contar el arrendatario con la obligacién de ele

gir alguna opcifén de compra o alguna ofra.

Por otra parte, la obligacidén de pagar el precio en el-
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caso del contrato de arrendamiento, debe cumplirse desde el

dia en que se reciba la cosa arrendada, sin importar la fe-
cha de la firma del contrato siempre que no exista pacto en
contrario de las partes, articulo 2426 del Cédipo Civil pa-
ra el Distrito Federal, mientras tanto en el contrato de -
arrendamiento financiero dicha obligacién de pago comienza-
desde la firma del contrato, aln y cuando la arrendadora fTi
nanciera no hubiera hecho la entrecga material del bien obje
to del contrato, en la inteligencia de que esto puede ser -

modificado por as{ haberlo pactado las partes.

Una diferencia mds que encontramos entre el contrato =~
de arrendamiento financierc con el contrato de arrendamien-
to, es la obligacidn que tiene la arrendataria, ¢n el con -
trato de arrendamiento financiero, de hacer por su cuenta -
las reparaciones que se requieran para conservar el bien ob
jeto del contrato, asi como a adquirir las refacciones e im
picmentos necesarios para conservar el bien tomado al cele-
brar dicho contrato; siempre que no exista pacto en contra-
rio, de igual manera, todas aquellas refacciones, implemen-
tos o bienes que se adicionen al objeto del contrato s¢ con
sideran incorporados a éste, y se sujetardn a los términos-
del contrato, artficulo 29 de la Ley General de Organizacio-

nes y Actividades Auxiliares del Crédito.

Tratindose del contrato de arrendamiento, y atendiendo

lo previsto por la fraccién II del artfculo 2412 del Cédigo
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Civil para el Distrito Federal, es el arrendador quien esté

obligado, atin sin existir pacto expreso, a hacer todas las-
reparaciones necesarias para conservar el bien objeto del -
contrato, quedando obligado el arrendatario unicamente arhé
cer las reparaciones de aquellos detetrioros de poca impor -
tancia que son ocasionados por el uso del bien, articulo -~

2444 del Chdigo Civil para el Distrito Federal.

Podemos observar que en el contrato de arrendamiento -
financiero, salvo pacto en contrario, la obligacién de ha -
cer las reparaciones del bien, cualesquiera que éstas sean,
corren a cargo del arrendatario, tal vez por la posibilidad
que tiene éste de llegar a ser propietario del bien; por el
contrario en el contrato de arrendamiento, dicha obligacidn
corresponde al arrendador, con la excepcién de que el arren
datario solo queda obligado a hacer las reparaciones de --
aquellos deterioros de poca importancia, ademds de informar
al arrendador a la brevedad posible la necesidad de hacer -
las reparaciones, con la ebservacién de que si incumple con
esta ultima obligacién, deberd de pagar los dahos v perjui-
cios ocasionades al arrendador por causa de su omisidén, ar-

tfculo 2415 del Cédigo Civil para el Distrito Federal.

Encontrames otra diferencia entre los multicitados con
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 parcialmente.



En relacién al contrato de arrendamiento, la parte de-
nominada arrendador, estd obligada a responder por los vi -
cios o defectos ocultos que presente el bien objeto del con
trato anteriores a la celebracién del mismo,'pagando al- --

arrendatario los daflos y perjuicios que sufra por ellos.

Cuando los defectos o vicios ocultos de la cosa arren-
dada sobrevengan en el curso del arrendamiento, sin culpa -
del arrendatario, y éstos impidan el uso de la cosa arrenda
da, la arrendataria podri pedir la reduccién del pago de -
la renta o bien la rescisién del contrato, siempre que los-
vicios ocultos no hayan sido de su copocimiento antes de ce
lebrar el contrato, artfculo 2421 del C6digo Civil para el-

Distrito Federal.

En el caso del arrendamiento financiero, quien sufre -
el riesgo par la aparicién de vicios o defectos ocultos en-
el bien objeto del contrato, salvo pacto en contrario, es -
la parte denominada arrendataria, a la cual, la arrendadora
financiera transmitird los derechos que como compradora tig
ne para que pueda ejercitarlos en contra del vendedor, frac
cidén 1 del articulo 31 de la Ley Gneral de Organizaciones -
y Actividades Auxiliares del Crédito, con la indicacién de-
que cuando sur jan vicios o defectos ocultos en el arrenda -
miento financiero, lejos de que la arrendatariz pueda pedir

la reduccién del pago de la renta o la rescisién del contra
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to, como sucede en el contrato de arrendamiento, deber& cu-

brir sus pagos en la forma prevista por la ley y convenida-

en el contrato.

Por 1o que hace a la pérdida de la cosa; en1elncontra-
to de arrendamiento el riesgo corre a cargo del arrendador,
siempre que la pérdida del bien no haya sido ocasionada por
culpa del arrendataric, porque de asi serlo el riesgo 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 estard a cargo del ---
arrendatario, fraccién II del articulo 31 de 1a Ley General
de Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, de-
biendo cumplir con la obligacidén de pago convenida en el --

contrato.

El articulo 34 de la Ley General de Organizaciones y -
Actividades Auxiliares del Créditc contempla la obligacifn~
de que en los contratos de arrendamiento financieru se cuen
te con un seguro o garantia que cubra los riesgos de cons -
truceién, transportacién, recepcién e instalacidn, segin la
naturaleza de los bienes, y los dafios o pérdidas que puedan
sufrir éstos, por su uso o posesién, as{ como las responsa-

bilidades civiles y profesionales susceptibles de acontecer
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en virtud del goce de les bienes.

De igual manera sefiala que en los documentos que cons-
te la garantfa deberd sefialarse a la arrendadora como pri -
mer beneficiario, con el objeto de gue con el importe reci-
bido por la indemnizacién de la garantfa se le cubran a la-
organizacién auxiliar del crédito los saldos pendientes de-
la obligacién concertada, o las responsabilidades a que que
de obligada como propietaria de los bienes. En caso de que
la indemnizacidén no cubra los saldos o responsabilidades -
mencionadas, la parte denominada arrendataria se encuentra-

obligada al papgo de los faltantes.

Cuando en el contrato se pacte que el seguro o garan -
tia debe ser contratado por la arrendataria, y é&sta incum -
pliera con esa obligacién dentro de los tres dfas siguien -
tes de la celebracién del contrato, la arrendadora financie
ra podrd contratar el seguro corriendo a cargo de la parte-
incumplida las primas y gastos derivadas de la contrata -~
cifn, En la inteligencia de que la omisién de contratar el
seguro o parantfa puede ser, contractualmente, causa de res

cisidén del contrato.

Por lo que se refiere al contrato de arrendamiento, en
éste no se contempla la obligacién de ninguno de los suje -

tos que intervienen, de contratar un seguro o garantia que-
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cubra los riesgos que pueda sufrir la cosa dada en arrenda-

miento.

Es de notarse que las diferencias mencionadas eatre =
los sujetos que intervienmen en ambos contratos, son en toda
ocasién 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 arrendamiento financiero, en virtud de que -
en el contrato de arrendamiento son mucho menores las obli-
gaciones a cargo de la arrendataria por el fin que tiepe -
este negocio, que es el otorgar el uso o el goce de un bien
a cambio de un precio cierto, no asi en el coatrato de -
arrendamicento financiero, por la pesibilidad que existe de-
que la arrendataria llegue a ser propictaria del bien obje~

to del contrato.
3.3, FORMALIDADES.

Un requisito indispensable para la existencia de un -
contrato, e¢s el consentimiento, que significa "acuerdo de -
dos o mis voluntades destinadas a producir consecuencias -
o fines de interés legal en la celebracifn de cualquier con

venio o comtrato”(9).

(9)Lisandro Cruz Ponce, Instituto de Investipaciones Juridi
cas, "Dicecionario Jurfdico Mexicano", Tomo I, Edit. Porria,
S.A., Cuarta Edicifn, México, 1991, pdg. 648.

boxd



El artfculo 1803 del 66dfg% 6;vil para el Distrito Fede
ral, prevee que el consentimiento puede ser expreso, y en al
gunos casos tdcito; cuando es manifestado verbalmente, por -
escrito o por signos inequivocos se considera expreso, y de-
be ser considerado tdcito cuando existan hechos o actos que-
lo presupongan o que autoricen a presumirto, con la observa-
cién de que no podrd considerarse al consentimiento denroming
do técito como voluntad para obligarse, cuando as{ se conven
ga o cuande la Ley sefiala que debe manifestarse expresamen--

te.

Existen contratos que se perfeccionan con el simple --
acuerdo de voluntades de las partes contratantes, es decir,-
que no es necesaria la entrega de la cosa, ni exteriorizar -
la voluntad de una manera prevista por la Ley, estos contra-
tos son conocidos como consensuales, pero su caracteristica-
no es s6lo la exigencia del consentimiento, sins que por el-
consentimiento quedan perfeccionados{10), siendo el caso de-
los contratos de arrendamiento cuyo nonto total de la renta-
anual sea inferior a diez centavos dal nuevo peso los cuales
necesariamente deben ser revestidos de la forma escrita, de-
acuerdo con lo dispuesto por el art. 2496 del Cédigo Civil -

para el Distrito Federal.

(10)Cfr. De Pina Vara rafacl, "Elementns de Derecho Civil --
Mexicano", Tomo I1l, Edit. Porrda, S.A., Séptima Edicidn, =--
México, 1989, pdgs. 305 y 306.
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En los contratos formales debe cumplirse con una forma

determinada por la Ley para producir ciertas consecuencias-
juridicas, pero cuando no se satisface la forma exigida, es
tos contratos atn y cuando producen las consecuencias jurf-
dicas que se buscan al celebrarle, se encuentran afestados-
de nulidad, cuando se subsana la forma; las consecuencias -
juridicas 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 Federacién el 21 de julio de 1993; asimismo, los contra-
tos de arrendamiento a los cuales si les son aplicables las
reformas mencionadas, no importando el monto de la renta -
son considerados contratos formales, en virtud de que el ar
ticulo 2406 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, re -
formado el 21 de julio de 1993, prevee que el contrato de -

arrendamiento sea por escrito.

Es decir, que cuando sc celebra un contrate de arrenda
miento y este no cumple la forma prevista por la Ley, se --
producen las consecuencias juridicas buscadas, pudiendo cum
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 solamnes son aquellos que la Ley exige -
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para que produzcan consecuencias jurfidicas, una forma deter

minada, y si no es cumplida no se producirin 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 intervencién de un notario".

De acuerdo con el autor citado, el contrato de arrenda
miente financierc es de los considerados solemnes, atendien
do a que estos deben ser otorgados por escrito y ratifica-

dos ante la fe de notario pdblico.

Por su parte, el profesor Ernesto Gutiérrez y Gonzélez
(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 externe con la forma prevista por

ella y sin la cual el acto serd inexistente".

Como podemos observar, existe contradicciédn 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 piblico; y el segundo de los auto

res manifiesta que son aquellos en los cuales sino se cum -

(11)De Pina Vara Rafael, op. cit., pdg. 306

(12)Gutiérrez y Gonz&lez Ernesto, '"Derecho de las Obligacip
nes", Edit. Porrda, S.A., México, 1990, Séptima Edicién, =~
pdg. 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 mno-
tario pGblico, también es cierto que sino se cumple con la-
ratificacién mencionada, el contrato de arrendamiento finan
ciero existe, encontrédndose afectado de nulidad relativa, -
pero teniendo la posibilidad de subsanar la falta de forma-
en escritura piiblica, cumpliendo con el requisito previsto-
por el dltimo pérrafo del articulo 25 de la Ley General de-

Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito.

La forma que la Ley exige para manifestar el consenti-
miento en los contratos actualmente, tiene per objeto, co -
merta el Autor Sinchez Medal(1l3), "interés pGblico en evi--
tar litigios, y dotar de precisi6n a las obligaciones asumi
das y de seguridad a ciertos bienes de mayor importancia, -
inducir a mayor reflexiém a las partes contratantes, vanta-

jas todas éstas que explican la formalidad exigida”.

3.4. FINALIDAD.

(13)S4nchez Medal Ramén, op. cit., pégs. 47 y 48.
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Al llevar a cabo cualquier negocio juridico, y en espe

cial un contrato, existe un fin para celebrarlo, asi el No-
tario Miguel Angel Zamora y Valencia{l4) indica que "Los fi
nes son las intenciones del destino Gltimo en que pretende-
utilizar el contratante la cosa y el hecho que constituye -
el contenido de la prestacién 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 propie-
dad; por lo que hace a la otra parte, que es conocida como-
arrendatario, el fin al obligarse a pagar un precio por la-
cosa arrendada es el disfrutar de la utilizacidén del bien -

objeto del contrato.

En el caso del contrato de arrendamieanto financiero, -
el arrendatario al celebrar este contrato, el fin que pre -
tende es la utilizacién 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 serd adquirido por la arrendadora financiera; -
y pagar su precio mediante financiamiento; no siendo el ca-

so del arrendamiento, en virtud de que en éste, el bien no -

(14)Zamora y Valencia Miguel Angel, op. cit., p&g. 46.



es adquirido por el arrendador por peticién del arrendata -
rio, sino que se trata de bienes que el arrendador ya po---
see; refiriéndonos a la arrendadora financiers y consideran
do que es una organizacién que se crea para auxiliar a las-
instituciones bancarias en nuestro pais, 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 Auxi
liares del Crédito, asi como, obtener una ganancia que nece
sariamente debe ser en dinero, mediante el otorgamiento del

crédito en la forma establecida por la Ley.

3.5. LEYES QUE LOS RIGEN.

Er este punto haremos mencidén de aquellos cuerpos lega
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 Cédigo Civil para el Distrito Federal,-
en sus articulos del 2398 al 2496, en los cuales se plasma-
la manera de llevar a cabo este tipo de negocio juridico, =
las obligaciones de las partes, asi como las disposiciones-
especificas cuando el objeto del contrato es un bien mueble
o inmueble, ademds de las formas que existen para termimar-

nuestro contrato.
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Los cuerpos legales que le son aplicables al contrato-

de arrendamiento cuando existen controversias, son el Cédi-
go de Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Proteccidn

al Consumidor.

En relacidén al contrato de arrendamiento financiero, -
el conjunto de normas que lo regula se encuentra en la Ley-
General de Organizaciocnes y Actividades Auxiliares del Cré-
dito, en sus articulos del 24 al 38; contempla la forma en-
q1e debe realizarse este contrato, las obligaciones de las-

partes y la forma de terminar el contrato.

Por otra parte, el Cédige Fiscal de la Federacién, ha-
ce referencia a las caracteristicas del arrendamiento finan
ciero para efectos fiscales. Otras leyes son el Cédigo de-
Comercio, el Cédigo Civil para el Distrito Federal y la Ley
General de Titules y Operaciones de Crédito, respecto a les

pagarés que pueden emitir en el contrato en estudio.



3.6. CUADRO COMPARATIVO.

1.~ LUGAR DE ORIGEN

2.~ RATURALEZA
JURIDICA.

3.— CARACTER
DEL
CONTRATO.

4.~ CLASIFICACION

5.~ PARTES

6.- EL BIFN

7.- EL PRECIO

99 -

ROMHA

ARRENDATICTIA

a) EL MONTO TOTAL -
DE LA RENTA NO ES -
CALCULADO PARA CO—
BRIR EI, VALOR DEL -

b) PUEDE SER PAGADO
EN DINERD O EN ALGO

ARRENDAMIENTO FINANCIERO

ESTADOS UNIDOS
CREDITICTA

a) EL MINTO TOTAL DE LA~
RENTA SE CALGULA PARA CO
ERIR E, VALOR DEL BIEW,-
Y LAS GANANCIAS DE LA —
ARRENDADORA FINANCIERA.

b) DERE SER PAGADO EN T0
DOS L0S CASOS CON DINE -
RO.



8.— LA FORMA

9.~ OBLIGACION DE
PAGO.

10.~ ENTREGA DEL
BIFN.

11.- MANTENIMIENTO
DEL BIEN.

12.- VICIOS OCULTOS
DEL BIEN.

13.- GARANTIA O SE-
GURD QUE CUBRA
LOS BIENES.

14.~ 1A PERDIDA PAR
CIAL O TOTAL -
DEL BIEN.
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ARRENDAMTENTO

EL OONTRATO DELE CONS-
TAR FOR ESCRITO.

SALVO PACTO EX CONTRA-
RIO HASTA 1A ENTRECA -
DEL BIEN.

LA EFFCTUA FL ARRENDA-
DOR GENERAIMENTE.

A CARGO DEL ARRFNDA -
DOR.

RESPONDE EL ARRENDA -
DOR.

N0 ES OBLIGATORIA PARA
NINGUNA DE LAS PARTES.

A CARGO DFIL, ARRENDADOR
S1 NO SE PFRDIO POR .-
CULPA DEL ARRENDATA -
RI1O.

ARRENDAMTENTO FINANCIFRO

EL CONTRATO DERE CONSTAR IOR
ESCRITO Y RATIFICARSE ANTE -
LA FE DE FEDATARIO FIBLICO.

SALVO PACTO EN CONTRARIO -
DESDE LA FIRMA DEL CONTRATO.

SALVD PACIO EN OONTRARIO -
1A EFFCTVA EL PROVEEDOR, FA-
BRICANTE 0 CONSTRUCTOR DiL—
BIEN.

SALVD PACTO EN CONTRARIO, -
A CARGO DEL, ARRENDATARIQ.

SALVO PACTO EN CONTRARIO RES
FONDE FL ARRENDATARIO.

ES UNA OBLIGACION POR PARTE-
DEL ARRENDATARIO.

SALVO PACTO EN CONTRARIO A -
CARGO DEL ARRFNDATARIO.



CONCLUSIONES 1 -

PRIMERA.- E1 contrato de arrendamiento financiero no -~
cuenta con naturaleza juridica arrendaticia, en virtud de --
que se trata de un contrato ideado para obtener financiamien
to; por ello, es celebrado por organizaciones auxiliares de-
crédito, las cuales otorgan financiamiento a personas fisi -
cas o morales para que hagan uso de los bienes elegidos efeg
tuando pagos periddicos, 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-
prta, asi como los intereses que percibird la arrendadora fi-
nanciera; encuadréindose con elle a lo que es el crédito, que
consiste en la tranéferencia de bienes que una persona hace-
a otra, la cual los devolveri a futuro en un plazo seilalado,
y generalmente con el pago de un precio por el uso de los =--
nismos, es decir; que el contrato de arrendamiento financie-

ro cuenta con naturaleza jurfdica crediticia.

SEGUNDA.~ Consideramos que la razénm por la cual algu -
nos autores han encuadrado al contrato de arrendamiento fi -
nanciero con naturaleza jurfdica arrendaticia, es posiblemen
te por la denominacién 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 unién de con
tratos aislados (arrendamiento-compraventa-promesa unilate-
ral de venta), pero nosotros consideramos que se trata de -
un solo negocio juridico con situaciones complejas, aten -~
diendo a que es reglamentado de una manera especial, delimi
tando 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 medi
da mayores que las obligaciones del arrendatarie en el con-
trato de arrendamiento; ello, consideranos que tiene lugar-
por la finalidad del contratu de arrendamiento financiero,-
atendiendo a que quien celebra este tipo de negocio, lo ha-
ce con el objete de obtener crédito para adquirir un bien,-
quedando a cargo del contratante la mayoria de las obliga -
ciones y riesgos respecto del bien objeto del contrato; co-
sa que no acontece en el contrato de arrendamiento, porque-
en éstc, el arrendatario no elige el bien que debe adquirir
el arrendador; en virtud de que generalmente el bien que se
da en arrendamiento es propiedad del arrendador, y no debe-
hacer una erogacidén exclusivamente para llevar a cabo este-

contrato.

CUARTA.- La parte denominada arrendader en el contra-
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to de arrendamiento puede recaer en ‘personas fisicas o mora

les, por lo que hace al contrato de arrendamiento financie-

ro, el arrendador financiero debe ser una sociedad anénima.

QUINTA.~ En el contrato de arrendamiento la obliga =~
cifén de pago comienza a partir de que se hace la entrega -
del bien, y en el contrato de arrendamiento financiero em -
pieza a partir de la firma del contrato, salvo pacto en con

.

trario.

SEXTA.~ E1l contar con una garantia ¢ seguro a cargo -
del arrendatario en el contrato de arrendamiento financie -
ro, que cubra los riesgos del bien objeto del contrato, es-
una obligacién prevista por la norma, en cambio en el con -
trato de arrendamiento no es contemplada esa obligacifn a -

cargo de ninguna de las partes.

SEPTIMA.- Cuando el bien objeto del contrato sufra -~

una pérdida parcial o total dentro del tiempo que dura el -

arrendamienteo financiero, el arrendatario tiene la obliga
cién de seguir cubriendo la renta en forma integra a la ~--
arrendadora financiera; cuando sucede el supuesto menciona-
do en el contrato de arrendamiento, si la pérdida no es por
culpa del arrendatario, podrd cximirse de la obligacién de~-
pago, o bien pedir una reducci6n por abstenerse del uso to-

tal del bien objeto del contrato.
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