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1L Breve Historin del jento Fi

La palabra arrendam:ento eumoléglcamente tiene su origen en el
término renta, cuya rafz, del latfn es "Redita” que significa beneficio o
utilidad.

El "Diccionario de la Real Academia de la lenguna espafiola”,
indica como primeras acepciones de alquiler los siguientes:

“Dar a otro alguna cosa para que use de ella, por el tiempo que
determine, mediante el pacto o pago de una cantidad convehida".

El arrendamiento financiero se remonta a Babilonia y Egipto,
donde existieron figuras parecidas al concepto de arrendamiento. Durante
siglos, se usé exclusivamente con terrenos agricolas, Esto permiti6 a la
clase dominante conservar el contro! de grandes extensiones de tierra, sin
tener qixc preocuparse por el cuidado de éstas y, beneficidndose con la
produccién de las mismas. Durante la Revolucién Industrial el
arrendamiento empieza a expanderse mds all4 de sus lfmites tradicionales,
“abarcando 4reas como la produccién, transportes, etc.

El auge del Amrendamiento se manifiesta despuéé de la Segunda
Guerra Mundial, ya que las empresas se encontraban en una situacién
critica debido a que se habfan dedicado a producir armamento bélico.

Cuando el financiamiento del ente econémico no es posible
mediante las fuentes normales de crédito, el Arrendamiento Financiero
surge como una opcién de apalancamiento externo.

Durante la post-guerra surgicron nuevos tipos de magquinaria,
equipo de oficina, etc., pero dada la desconfianza existente por el
momento en que atravesaban, este nuevo equipo solo logré su distribucién
mediante el Arrendamiento, ya que las compaiifas no estaban dispuestas a
correr el riesgo de adquirir la propiedad del bien y a su obsolescencia,
mientras el equipo era probado.




Asf es como ‘en Estados Unidos, surgé la primera arrendadora
dcnom’méda, United States Shoes Machines Corporation en 1945, La cual
comenzé alquilando méquinas a los comerciantes de zapatos, al término
.. del contrato si el material quedaba anticuado se obtenfa un nuevo equipo o.
) simplemente se renovaba el contrato.

En 1952 surge la United States Leasing Corporation, en San
Francisco, mediante la iniciativa del director de una f4brica de productos
alimenticios el cual, teniendo que proporcionar a la marina un gran pedido
de alimentos, alquil6 el equipo necesario para su producci6n baséndose en
dos ideas principales: la importancia de utilizar el bien sobre la propiedad
y €l autofinanciamiento del mismo a través de su uso productivo, .
calculando adecuadamente la renta. ’

Posteriormente surgieron otras arrendadoras como la International
Bussines Machines (IBM) con Ia participacién en su mayorfa de bancos;
compaiifas de seguros y sociedades financieras de ventas a plazos, como la
National Equipment.

En 1970, se inicia cl auge del amendamicnto ¢n Europa.
“Inglaterra, con sus méquinas electrénicas en el tratamiento de la
informacién; asimismo se crea una filial de la United States Leasing
Corporation. En 1961 se cre6 la Amendadora Elco, luego Mercantil
Credit Ltd., Astley International Trust ¢ Industrial Leasing and Financied,
L.

En Francia en 1962 inicia el arrendamiento (Credit-Bail) con la
creacién de Locafrance por un grupo de bancos y aseguradoras donde en
1964 obtienen un volumen por contratos de arrendamiento de doscientos
millones de francos para llegar a 1969 con dos mil millones..

En Italia, en 1961 surgen filiales de empresas estadounidenses con
la Arrendadora American Industrial Leasing.

En 1963, se fundé en Roma la Locatrice Italiana, S.P.A., cuyo
volumen de operaciones en 1975 ascendfa a $7,600, millones de liras, que
representaba el 73% del crédito total.



Es asf como el Arrendamiento Financiero, pasé de ser una simple .
manera de adquirir equipos, a ser considerado, por la arrendataria como

~ una fuente de financiamiento externo y una fuente de riqueza. para el

arrendador. Bn los dltimos 30 afios se ha convertido en una de las
principales fuentes de apalancamiento externo del mundo.

1.2 n ico

Hacia los afios de 1960-1961 surgen las primeras Arrendadoras
Profesionales. en México, siendo una de elias, lnternacional -de

"Arrendamiento (posteriormente cambié de nombre a Arrendadora Serfin,

S. A.), credndose muchas otras Instituciones con el mismo objeto y en casi
todos los casos, bajo la proteccién y/o amparo de las Sociedades
Bancarias. De tal forma que hasta antes de 1966 no habfa una Norma o
Reglamentacién que hiciera mencién al Arrendarniento Financiero.

Fue en abril del afio 1966, cuando la Secretarfa de Hacienda y
Crédito Piblico por conducto de Ia Direccién General del Impuesto sobre
la Renta emite un acuerdo conocido como "Criterio 13" dando a Ias
operaciones pactadas bajo contratos de Arrendamiento Financiero, un
trato de ventas en abonos. Bajo este criterio los bienes o artfculos, sujetos:
del contrato, no sufrirfan depreciacién de ninguna forma, durante €l plazo
estipulado en el mismo ya que el arrendatario contaba con la ventaja
fiscal, de acuerdo a la Ley del Impuesto sobre la Renta, vigente entonces,
de deducir el monto total de las rentas pagadas que por este concepto se *
hicieran, Mientras que el arrendador tenfa la opcién de amortizar en el -
plazo estipulado-el costo total del bien.

De esta forma, durante Ia vigencia del contrato, era enteramente
deducible el importe total del mismo para el arrendatario, micntras que
para el arrendador, sélo serfa gravable para impuesto, la diferencia
resultante entre el precio pactado y el costo del bien. Resulta evidente el
diferimiento del impuesto y lo conveniente por parte del arrendatario de
recurrir a este tipo de contrato. .



En septiembre de 1969, la Secretarfa de Hacienda y Crédito
Pdblico- revoca el "Criterio 13" con la justificacién que era contrario al
concepto y sistema de depreciacién, por lo cual el arrendatario,
conservaba el derecho de deducir las rentas pagadas, mientras que el
arrendador s6lo podrfa hacer lo mismo con la depreciacién del bien objeto
" del arrendamiento.

En 1970 se emite un oficio - circular en el cual se explica el
tratarniento, tanto contable como fiscal @ seguir, y los alcances del oficio,
que derogé al "Criterio 13" en 1969,

Conocida esta ltima, como "Criterio 13 Bis", este consignabh Ia
rectificacién de fas Declaraciones de las Arrendadoras Financieras que
habfan adecuado sus operaciones a lo establecido en el "Criterio 13" y por
lo cual se les otorgaba un Ifmite de 30 dfas, al término del cual deberfan
€stas de corregir sus declaraciones presentadas en ejercicios anteriores
para ajustarse a las nuevas disposiciones vigentes en la Ley del Impuesto
sobre la Renta (correccién de la deduccién correspondiente a sus costos
por la depreciaci6n de los bienes, acumulando a la fecha del ejercicio en
que se ejercié la opcién de compra, el diferencial entre el precio normal a
que se vendi6 el bien y su costo original menos su respectiva
depreciaci6n).

Posteriormente la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
procedi6 a revisar y ventilar las diferencias.de impuesfos, recargos y
multas que surgieron a rafz de Ila aplicacién de el procedimicnto
establecido en 1a nueva circular,

Para noviembre de 1974, sc reforma nuevamente la Ley del
Impuesto sabre la Renta para aclarar algunos puntos del tratamiento fiscal
que aplicaba a las operaciones dr arrendamiento.

Por medio del Diardo Oficial de la Federacién de fecha 20 de
diciembre de 1974, se emite una nueva circular en la cual se autoriza la
depreciacién acelerada de los bienes sujetos a Arrendamiento Financiero,
modificdndose este concepto nuevamente en 1979,

4



"El concepto de Arrendamiento Financiero es introducido en Ia Ley

mediante la adicién de la Fraccién IV del Artfculo 15 del Cédigo Fiscal de

" 1a Federacién que se publicé en el Diario Oficial de la Federacién el 3} de
‘diciembre de 1981.

Es durante este perfodo, de 1976 a 1981, cuando entra en
verdadero auge la actividad de las Amrendadoras Financicra Profesionales
en .México, y que pasaron de un financiamiento de mil ciento diez
millones de pesos a'doce mil setecientos veinticinco millones de pesos.
En esta época la actividad de las arrendadoras se abri6 a sectores como el
de la construccién y transporte, equipo industrial, equipo de cémputo,
aeronaves pequefias y otros bienes diversos.

Las operaciones de las Amendadoras se ampliaron inclusive, en
algunos casos a créditos refaccionarios, hipotecarios y directos; tomando
en consideracién todo lo anterior, serfa la Ley General de Organizaciones
y Actividades Auxiliares de Crédito que se publica en el Diario Oficial de
la Pederacion el 14 de enero de 1985, la que establece que todas las
sociedades dedicadas a esta actividad, se deberfan incorporar al Sistema
Financiero Mexicano como una organizacién auxiliar de crédito, sujetos a
concesién del Gobierno Federal. Ante csta situacién las organizaciones
que se dedicaban a esta actividad, solicitaron a las autoridades
correspondientes dentro de 1a Secretarfa de Hacienda y Crédito Piiblico, la
concesi6n respectiva, otorgando esta iltima el 30 de junio de 1993, 59
concesiones, para operar como Arrendadoras Financieras profesionales las
cuales se enlistan a continuacién en orden de importancia respecto del
volumen de operaciones que manejan;

1. Bancomer 11. Uni6én

2. Internacional : 12. Inverlat
3. Banamex 13, Imexa

4. Serfin 14. Probursa
5. Financiera Monterrey 15. Credimex
6. Somex 16. - Banobras
7. Financiera Reforma 17.  Atlantico

©v1



8 - Prime. i . 18, - Fina-rent

9. Atlas B .19, Vector .
10, " Comermex ) " 20. . Programa
. 21, Sofimex . 45, Ultra Arenda
22, Financiera del Norte " 46, Value
23.  Quadrum 47, Asecam.
24, Aba Renda (Arenda) 48, Bancreser
- 25. Bancen 49. Lefavt
© 26, Plus 50. Havre
27. Banorte 51. Arka
28, Grupo Arrendador Capital 52. Multiva
29. Integral del Norte 53. Afin
30. Integral ' 54, Alfa
31.  Valmex (CREMI) 55. Dina
32. - Chapultepec 56. Magna
- 33, Invermexico (ASFIN) 57. Financiera
34, Finac 58. Corporaci6n
‘35.  Banorie 59 Bursarrendam

36. Finamex

37. Multiarrendadora
38. Estrategia

39, Margen

40. Dei Bajfo

41. Fina-Arrenda

42, Leasz
43, Mexicar!n
"44.  Promex
Fuente: Estadfstica de Arrendadoras Financieras Tomo II N-5 de 1a

Comisién Nacional Bancaria Junio 1993.
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. Instituciones Fimancleras -« .~
que planean establecerse en México &

" (No. de solicitudes)

TOTAL
102

Bancos Mdltiples
20

Sociedades Financieras

Casa de Bolsa
17

Aseguradoras
13

Sociedades Controladoras

Arrendadoras
Financlerns
12

. Sociedades
de Inversion
6

Empresas

Casas de Cambio
de Factoraje 1
4

Fuente: Periddico El Universal, agosto 1994



" 1.3. ' Definici iento Financier

_Elarrendamiento es una forma de apalancamiento externo, es decir -
es una herramienta por medio del cual se obtienen los fondos necesarios
para adquirir el uso del bien de que se trate. ' '

Segiin el Cédigo Civil "hay arrendamiento cuando 2 partes
contratantes se obligan recfprocamente, una a conceder el uso o goce
tempoal de una cosa, y la otra, 4 pagar por ese uso o goce un precio cierto”
(Art. 2398). :

Segiin ¢l Boletin D-05 de la Comisién de Principios de
Contabilidad nos dice "el arrendamiento es un convenio que otorga el
derecho de usar inmuebles, planta y equipo, a cambio de una renta, por un
perfodo determinado”.

En el Amendamiento Financiero, la amendadora adquiere los
bienes seleccionados por la arrendataria quien a su vez adquiere el
derecho al uso o goce de los mismos. Las sentas en un plazo forzoso se
forman de tal manera que se pague a la Amendadora el costo de
adquisicién del bien, las cargas financieras y los accesorios. .

Segin el CF.F. Art, 15
"El Arrendamiento Financiero es el contrato por el cual se otorga
el uso o goce temporal de bienes tangibles, siempre que se cumpla con los

siguientes requisitos?

I La compra de los bienes'a un precio inferior a su valor de
adquisicién que quedar4 fijado en €l cantrato,

I A prorrogar el plazo para continuar con el uso o goce

temporal pagando una renta inferior a los pagos periédicos que venfa”
haciendo.
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m A participar con la Arrendadora Financiera en e} precio de

“: 1a venta de los bienes a un tercero, en las proporciones y términos que se .

convengan en el contrato”.

L4 -~ Objetivos

De una manera general, ¢l arendamiento viene a incorporarse al
Sistema Financiero Mexicano como una fuente de recursos econémicos,
adecuados y oportunos vfa aprovechamiento de bienes y servicios de
capital.

E! Arrendamicnto Financiero es sin duda alguna producto de las
circunstancias que rodean ¢l mundo de los negecios y la actividad
industrial, siendo una respuesta adecuada al proceso de industrializacién
de las naciones, ante Ia problemdtica de contar con un adecuado capital de
trabajo y enfrentar el desaffo tecnolégico que convierte en obsoletas y
absurdas las méquinas y/o equipo necesario para el desarrollo y propiedad
de la entidad econémica.

Esta nueva fuente de financiamiento, da la posibilidad de desviar o
liberar la utilizaci6n de recursos de la propia entidad que, en un principio
estdn destinadas a la adquisicién de maquinaria y otros equipos
necesarios, y asf poder contar con el ansiado capital de trabajo, de vital
importancia para el sano desamrollo las actividades de la entidad
econ6mica.

En el caso concreto de México esta operacién viene siendo
realizada por Arrendadoras Financieras de una manera profesional,
convirtiendo la actividad de estas en un tipo de intermediaci6n financiera,
de tal forma que el Arrendamiento Financiero se ha considerado un
instrumento complementario del crédito teniendo una estrecha vinculacién
con la actividad bancaria y financiera integrando una mediacién entre la
oferta de dinero del pafs y el exterior, y la demanda de bienes y productos
para su explotacién y aprovechamiento productivo, por cierto tiempo y sin
necesidad de adquirir 1a propiedad de los mismos bienes.’



Por todo lo anterior, s¢ ha.hecho posible la acebtacidn a nivél
" nacional ¢ intemacional del Arendamiento Financiero.

L5  Camcterfsticas

Bdsicamente del contrato de Amendamiento Financiero se
desprenden dos caracterfsticas, que lo diferencfan de otras fucntes de
financiamiento; )

- Primeramente en lo que se refiere al concepto de
propiedad, ya que el arrendador es el que mantiene la titularidad de la
propiedad de los bienes en arrendamiento hasta el momento de su
enajenacién, condicionante indispensable dentro del Arrendamiento.
Actualmente y ante el desarrollo del Arrendamiento, se da Ia prdctica del
subarrendamiento, que sin embargn, debe de contar con la aprobacién del
arrendador quien cs el propietario de los bienes y,

- La otra caracterfstica serd la renta o pagos mfnimos que son
las erogaciones que tendré que realizar el arrendatario al invelucrarse en
un contrato de Arrendamiento Financiero, y estos pagos se hardn de
acuerdo a la periodicidad pactada prcviarﬁentc en el contrato. Es en esta
parte, donde el arrendador durante el tiempo que sea vigente el contrato
recuperard, parcial o totalmente la inversién que efectué en los bienes que
ha dado en amrendamiento, de igual manera recuperard los costos
incurridos por mantenimiento més un margen o rendimiento de ganancia
razonable.



- CAPITULO IT
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; Definicién d
" Etimolégicame
significa pacto entre d

El Cédigo Civi

"Los convenio
derechos toman el nom|

"Convenio es
transferir, modificar,
Civil,

Como resultadq

de Arrendamiento Fina

"Un acuerdo dd

cuales adquieren derec}

uso 0 goce temporal d¢
una retribucién”.,

Elementos del €

El Artfculo 179,

del contrato se requiere

Objeto g

2.1.1. Sujetos:

Sujetos: Para g

intervenir dos partes:

a)

QOTato.

nte esta palabra se deriva del latin contratus, que
s 0 m4s partes. : '

en su Art. 1793 lo define como:

i que producen o transfieren las obligaciones y
bre de contratos”. )

el acuerdo de dos o mds personas para crear,

o éxtinguir obligaciones. "artfculo 1792 del Cédigo

de estos conceptos podemos decir que el contrato ©
hciero es:

voluntades entre el arrendador y arrendatario los
10§ y obligaciones recfprocos, una para conceder el

un bien y la otra a aceptarlo mediante el pago de

lontrato de Arrepdamiento

4 del Cédigo Civil nos indica: "para la existencia

Consentimiento y,

hie pueda ser materia del contrato

be se celebre un contrato de arrendamiento deben

Arrendador: Es aquél que por medio del contrato se obliga
a dar o conceder un bier

para su uso o goce temporal.
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b) ‘Arrcnd'at{xric: s aquél que recibe ‘el bien o'bjcto' del
contrato para su uso o goce temporal a cambio de una "renta” bajo las
 condiciones establecidas en el mismo. ’ :

Bl consentimiento se manifiesta en el sentido de que exista un -
acuerdo de voluntades de ambas partes para conceder ef uso o goce y ¢l
precio cierto. '

2.1.2. Objetos

Se consideran tales:

a) Bien

b) Precio
. a) Bien: Es la cosa material de consumo duradero, sujeta a
. arrendamiento. '

El bien se clasifica en:

- Inmueble: Son aquellos que por sus caracterfsticas
son intransferibles de lugar, ejemplo: edificios, terrenos, construcciones
entre otros, ’

- Muebles: Son los que presentan caracterfsticas de
ser transferibles de lugar, ejemplo: automéviles maquinaria, equipo, etc.

b) Precio:Es la cantidad de dinero que se pagard al
arrendador, por el uso o goce temporal del bien que traspas6 a dominio de
arrendatario el cual se integra por:

- Costo del equipo: Es el valor del mercado, més todos los
gastos originados por su compra (fletes, impuestos, acarreos, derechos de
importacién).



- .- Costo de financiamiento: Debido a 1a recyrrencia del
financiamiento por parte del arrendador, éste fijard un porcentaje o tasa de
interés, que generalmente es el costo porcentual promedio del Banco de_

- México, mds un porciento fijo; los cuales son considerados para establecer -
el precio.

- Porcentaje proporcional del costo de operacién: Factor
" determinado a través de cdlculos actuariales, a fin de prorratear los costos
administrativos de cada uno de los contratos celebrados por la empresa. -

- ' Porcentaje deseado de utilidad: Es el margen de utilidad
que el arrendador aplicard al precio, después de considerar los costos
anteriores”,

2.1.3. Elementos de validez

a)  Forma

b) Capacidad para arrendar

¢)  Capacidad pira recibir en arrendamiento,

a) Forma: El amendamiento debe constar por escrito, las
partes pueden inscribirlo en el Registro Piiblico de la Propiedad, para que
surta efectos ante terceros, o

La falta de forma preduce la nulidad relativa del contrato, y ésta se
extingue con su cumplimiento.

El artfculo 1833 del Cédigo Civil nos indica: "Cuando la Ley exija
determinada forma para un contrato, ‘mientras que éste no rtevista esa
forma no serd vélido, salvo disposici6n en contrario; pero si la voluntad de
las partes para celebrarlo consta de manera fehaciente cualquiera de ellas
puede exigir se dé el contrato la forma legal",



b) Capacidad .pa:a arrendar. La tienen aquellos que tengan la
plena propiedad o libre disposicién de los biencs, asf como la facultad de
conceder el uso, se manifestard por mandato a través de un contrato.

- "El'que no fuere dueiio de la cosa, podrd arrendarla sf tiene
la facultad para celebrar ese contrato ya sea en virtud de autorizacién del
ducﬁo. o por disposici6n de la Ley” (artfculo 2401 Cédigo Civil).

) - Los que en virtud de un derecho real, pueden conceder el
uso o goce dc los bienes ajenos.

- Los que expresamente autorizados por la Ley, en calidad de
administradores de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos.

‘ c) Capacidad para recibir en arrendamiento: La capacidad

" para arrendar también se encuentra regulada por el Cédigo Civil. Esta
capacidad es la requerida para contratar, a excepcién de las prohibiciones
que marca dicha legislacién, de entre los cuales destaca lo siguiente:

- "Se prohibe a los magistrados, a los jueces, y a cualesquiera
otros empleados piiblicos tomar en arrendamiento por si mismos o por
interp6sita persona, los bienes que deban arrendarse en los negocios que
intervengan” (artfculo 2404 del Cédigo Civil).

- Se prohfbe a los encargados de los establecimientos
ptblicos y a los funcionarios y empleados puablicos tomar en
arrendamiento los bienes que con los expresados cardcteres administren
(Art. 2405).

22.  Camacterfsticas del Contrato
2.2.1. Formales:

Son aquellos que se dan como consecuencia del
acuerdo para celebrar el contrato.

a) Concensual: Las partes que intervienen, expresan
su consentimiento para celebrar la operacién.
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b) Bilateral:  Existen obligaciones reciprocas tanto
para el arrendador que acepta ceder el uso o goce temporal de una cosa;
como para ¢l arrendatario, ya que s¢ compromete a pagar por ello una
renta.

c) Tem:poral: B} arrendamiento es celcbmd.o fijindose
1a duracién del mismo por el tiempo que les convenga, pero no podrd ser
por un plazo indefinido,

d)  Oneroso:  Tanto para el amendador como
arrendatario, se estipulan provechos y gravimenes.recfprocos.

e) Nominativo:  Este contrato ademds de estar
regulado en nuestro derecho, tiene ya un nombre "Arendamiento
Financiero". '

2.2.2, Particulures;

Son las condiciones minimas a scguir para la realizacién del
contrato.

- Que se celebre por escrito
- Que se conceda el uso o goce temporal de los bienes
- Que se establezca la vigencia de éste

- Definir la forma y petfodo de pago

- Seiialar la tasa de interés nominal y moratorio
- Estipular derechos y obligaciones recfprocas con respecto
) al bien
- Sefialar las opciones al finatizar el contrato
- Determinar las modalidades de renovacién
- Determinar las especificaciones con respecto a costo y
mantenimicnto

- Cldusulas de incumplimiento

- Cldusulas de sumisi6n a las autoridades y leyes



' contrato

1. Arrandador

S 2 Arrendatario -
1, Las obligaciones del arrendador significan derechos del
arrendatario. ’

Bl artfculo 2412 del Cédigo Civil nos indica que el arrendador estd
obligado, aunque no haya pacto expreso:

a) Transmitir el uso o goce temporal de una cosa.

Lo relevante en este aspecto es la concesién temporal del bicn a
usarse; ya que si de inmediato hublese enajenacién, se convertirfa en un
contrato de compra-venta,

b) . Bntregar la cosa arrendada.

Bs el principal punto. del arrendatario, dado que de ests manera
nace €] derecho del arrendatario de poseer el bien por €l tiempo estipulado
en ¢l contrato.

c) Conservar la cosa arrendada.

Es el hecho de que al poseer el bien, se conserve en el mismo
estado, haciendo las reparaciones necesarias al bien para que le preste al
arrendatario €l uso convenido, claro esta que la obligacién es vigente
durante el tiempo que dure ¢l contrato.

d) Analizar el uso pacffico dc la cosa arrendada.

Esta se manifiesta cuando un tercero- fundado en un dérecho
adquiride perturba al arrendatario; ta! serfa el caso, un usufructo
" constituyendo con anterjoridad al arrendamiento. El usufructo, dado su
derecho real oponible a terceros, podra perseguir la cosa, desposeyendo al
arrendatario.



e Garantizar ‘que el bien arrendado -estc en perfectas
condiciones. ' : :

El arrendador debe 'responder de los dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los vicios y/o defectos ocultos de la cosa, haciéndola -
impropia para el uso convenido, si stos surgieron antes de la celebracién
del contrato, no se firmard o se estipulard una renta menor; si por €l
contrario, sobrevienen durente la vigencia del arrendamiento, de igual
manera estard abligado a resarcir los dafios causados.

0 Responder de los dafios y perjuicios que se causen al
arrendatario en el caso de que el arrendador sufra eviccién.

Evicci6n: es el acto ejecutorio por ¢l cual una persona ffsica o
moral és privada del dominio de una cosa, ya sea en parte 0 en su
totalidad. :

De esta manera se protege al arrendatario de que sus derechos
sobre el bien no sufran deterioro y en su caso, de ser asf, indemnizarlo por
los dafios y perjuicios causados por el arrendador.

g) - No intesferir el uso de 1a cosa arrendada, ni alterarlo,

Al momento de celebrar el contrato, el arrendatario tiene el
derecho de gozar del bicn de acuerdo a las caracterfsticas establecidas con
respecto a este, por lo que el arrendador debe sujetarse a estas
estipulaciones.

h) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario cuando asf se
pacte y devolver el saldo que hubiere a su favor al término del contrato.

Corresponde al arrendador pagar las mcjofas hechas por el
arrendatario siempre y cuando se haya estipulado en el contrato. En caso
de que al vencimiento del contra el arrendador le adeudara al arrendatario
por las mejoras antes mencionadas, €ste se obligard a devolver una
cantidad igua! al costo de las reparaciones de dicho bien.



2. Del Amendatarios

Las obligncibnes del armrendatario significan derechos ‘para el
arr_endador. .
a) ar I o,

Esta es la principal obligacién del amrendatario, lo cual se da en
forma y tiempo convenidos a un precio cierto. La renta o precio del
arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o equivalente con tal
que sea cierta y determinada.

La renta debe ser justa, debe existir una proporcién entre el valor
de uso o goce de la cosa y el monto de la renta, de lo contraric existirfa
lesi6én y el arrendatario quedarfa libre de pago de 1a renta correspondiente
por el tiempo que dure la perturbacién. Esta se puede pagar desde el.dfa
en que reciba la cosa arrendada salvo pacto en contrario.

b) Coqscrvur y cuidar la cosa arrendada

El arrendatario ticne la obligacién de conservar el bien en buen
estado y en las mismas condiciones que se haya entregado. En caso de
que el bien requiera alguna reparacién, esto se lo tiene que hacer saber al
arrendador, para que proceda a repararlo. Por lo que tampoco se puede
hacer variar la forma del objeto arrendado sin consentimiento del duefio.

c) Responder a los perjuicios de la cosa arrendada que sufra
por su culpy o negligencia, subamrendatarios.

Bsta obligacién se expresa por s{ misma, responder de los dafios
que por su culpa se hayan causado al bien arrendado.

d) Responsabilidad en caso de incendio
El arrendatario ya sea persona ffsica o moral es la responsable del

deterioro del bien, por causa de incendio, y el arrendador para exigir la
responsabilidad, solo deberd demostrar que se causé el siniestro.
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€). . . Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato,’

Nace al término dél contrato y cs cuando el arrendatario tiene que
entregar Ja cosa al arrendador en buen estado y forma. En el contrato de
arrendamiento, existen tres opciones al finalizar ¢l plazo del contrato los
cuales son:

1 Comprar el bien
2. Seguir arrenddndolo
3. Venderlo a un tercero
_ Por lo que respecta a comparar el bien al arrendatario le conviene
tenerlo en buen estado, ya que pasard a formar parte de sus bienes; en las
siguientes dos opciones es su obligacién, ya que el bien, de acuerdo con el
conirato, se debe conservar en 6ptimas condiciones,

f) Servirse de 1a cosa solo para el uso convenido.

La obligacién nace en el momento de firmar €l contrato ya que
debe hacer uso del bien segin lo estipula éste.

Derechos especiales del arrendatario

a) El derecho de prémroga cuando termina el plazo del
" contrato. .

Se considera renovado cuando al término del contrato continta sin
oposici6n en el uso o goce de la cosa, en cuyo caso se entiende prorrogado

por un afio,

b El derecho de preferencia en caso de venta.
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2.3, i ] j Fi
2.3.1 Clasificacién del Arrendamiento

Surge de la necesidad imperante de las ‘personas fisicas
como morales de adquirir bienes con caracteristicas y condiciones de pago-
de acuerdo a sus recursos econémicos,

El arrendamiento puede clasificarse en:

- Civil
- Mercantil
- Administrativo

"Civil: Cuando el bien que es objeto de armendamiento se refiere a
inmuebles.

Mercantil:  Cuando recae sobre muebles con prop6sitos de
especulacién comercial.

Administrativo:. Cuando se trata de bienes propios del Estado y
" éstos scan bienes en plena propiedad; el Estado podré ejecutar actos de
dominio o de administraci6n y entre estos puede darse arrendamiento”. (1)

A continuacién se analizard los tipos de arrendamiento mds
usuales:

a) Arrendamiento real o puro

b) Arrendamiento financiero

c) Arrendamiento financiero neto
d) Arrendamiento financiero global
e) Arrendamiento financiero ficticio

(1) Fuente: (Rojina Villegas, Rafael Compendio de Derecho Civil).
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‘a) - Arn i

En-este tipo de arrendamiento la amendadora posee la

- propiedad del bien al igual que incurre en los riesgos de la propiedad, por
tanto el arrendatario. no crea una posicién de capital sobre el activo.

arrendado durante la vigencia del arrendamiento, de esta manera la

depreciacién del bien cormre a cargo de la arrendadora, El arrendatario

carga directamente a sus gastos las rentas. [En esta transaccién la

propiedad no puede ser transferible, mediante la opcién de compra, la cual

por lo regular es a corto plazo. :

Dentro de este tipo de arrendamiento y en relacién a la
responsabilidad de la arrendadora existen dos variantes. :

3 Amendami ivood - e

En éste contrato 1a arrendadora ademds de ofrecer el uso y disfrute
del bien, sc compromete a suministrar servicios adicionales como:
mantenimiento, refacciones, seguro, combustible, reposicién temporal del
bien por reparaciones.

- . Amendamiento real sin servicio
. En este tipo de arrendamiento, los gastos de mantenimiento,
. conservacién seguros corren por cuenta del arrendatario quien de alguna

forma se obliga a mantener en buen estado el bien arrendado.

Para los dos supuestos existen alternativas al término del
arrendamiento las cuales son:

1. Devolver el bien arrendado.

2. Renovar el arrendamiento, ya sea bajo nuevas bases o-las
convenidas previamente.
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-3 Negociar la compra del bien con el arrendador;
Jjurfdicamente viable sin embargo, debe ser a valor de mercado.

4.~ Arrendar un nuevo bien y que el arrendador se encargue de

" . reemplazar el anterior,

b} Amendamiento Financicro

Es aguel en el cual el arrendador concede el uso o goce
temporal a un plazo establecido en el contrato, al arrendatario ya sea
persona fisica o moral obligéndose a pagar un precio cierto denominado
renta, esta cubre las cargas financieras y demés accesorios.

"En este contrato la amrendataria crea posicién de capital
sobre el bien arrendado, asf goza de Ia depreciaci6n fiscal del activo,

c)  Amendamiento Financiero Netg

El arrendamiento en este contrato cubre todos los gastos de
adquisicién y utilizacién del bien ademds de pagar Ia renta convenida
como son impuestos y derechos de importacién, mantenimiento,
reparaciones, instalaciones, seguros de daiios y otros. .

d}  Amendamiento Financiero Global

En esta modalided el arrendador, recupera con las rentas el
costo total del activo arrendado mds el interés del capital invertido.

e) jento Financil ici

Este arrendamiento conocido también como "Sale and
Lease Back", consiste en que a través del contrato una empresa industrial
o comercial vende parcial o totalmente sus activos fijos a una arrendadora
para que €sta a su vez, se lo arriende, con su respectivo derecho de opcién
de compra al término del contrato inicial, lo cual evitarfa gastos de
instalacién, paro de produccién de bienes o servicios disponiendo del
efectivo recibido. '
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De: acuerdo . al Boletn D-05 de la ‘comisién de pﬁ'ncipios de
contabilidad clasifica al Amendamiento Financicro considerando dos
gr‘upos principales que delimita desde el grado en que los ricsgds y
" beneficios inherentes a la propiedad de un activo permanecen con el
arrendador o se asignan al arrendatario,

- Capitalizable
- Operativo

Capitalizable: Es aquel que transfiere sustancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un activo arrendado. Este
tipo de arrendamientos normalmente no son cancelables y aseguran para el
arrendador la recuperacién de su inversién de capital mds un rendimiento.

Operativo: Silos riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo arrendado permanecen sustancialmente con el arrendador.

A la fecha de inicio del arrendamiento si éste cumple por lo menos
con una de las siguientes condiciones, el arrendatario debe clasificarlo
como arrendamiento capitalizable:

a) El contrato transfiere al arrendatario la propiedad del bien
arrendado al término del arrendamiento.

b) El contrato conticne uma opcién de compra a precio
reducido,

c) El perfodo del amendamiento es sustancialmente igual que
el valor de mercado del bien arrendado, neto de cualquier beneficio fiscal
otorgado por la inversi6n en el bien arrendado, o valor de desecho, que el
arrendador conserve en su beneficio. A
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demés de estos requxsnos debe cumplir con las dos sngulentes
’ condxcmnes .

- El cobré de los pagos minimos estd asegurado
.‘razonablemente.

- No existen contingencias importantes respecto a los pagos
no reembolsables en que incurra el arrendador. Una garantfa més amplia
de lo normal en cuanto al desempeiio u obsolescencia del bien um:ndado,
puede ser una contingencia importante.

* El artfculo 14 del Cédigo Fiscal de la Federacién considera al
arrendamiento financiero como una enajenacién:

L "Toda transmisién de propiedad, auﬂ en la que el
" enajenante se reserve el dominio del bien enajenado.

- Cuando de conformidad con este artfculo se entienda que
hay enajenacién, el adquirente se considerard el propietario de los bienes
para cfectos fiscales”.

De esta manera podemos deducir que la transmisién de la
propiedad se lleva a cabo por medio de diferentes contratos entre los
cuales se encuentran:

232, Compra-Venta;

"Habrd compra-venta cuando uno de los contratantes se obliga a
transferir la propiedad de una cosa o de un derecho, y el otro a su vez se
obliga a pagar por ellos con precio cierto y en dinero" (articulo 2248 del
Cédigo Civil).

Por regla general, la venta es perfecta y obligatoria para las partes
cuando se han convenido sobre la cosa y su precio, aungue la primera no
haya sido entregada, ni el segundo satisfecho (articulo 2249 del Cédigo
Civil),
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- Bl artfculo 14 det C6digo Fiscal de la Federacién sefiala que se

“entiende por enajenaciénde bienes ‘en la fraccién IV “la que se realiza

mediante el Arrendamiento Financiero”.

2.3.3. Arendamiento puro:

En este contrato se concede el derecho a utilizar los activos a
cambio de una renta, asimismo respalda la deducibilidad total de las
rentas, se establecen los elementos constitutivos del mismo, descripcién
del bien arrendado, duracién del contrato entre otras cldusulas; cabe
sefialar que el arrendatario no es el titular del bien sino el arrendador.

Anteriormente ya s¢ habfa mencionado algunas generalidades
sobre este tipo de arrendamiento, por lo cual trataremos de dar un esbozo
mids especffico sobre el mismo.

El arrendamiento puro es el instrumento ideal para aquellas
cmbresas que no desean adquirir la propiedad del bien arrendado, ya sea
porque al término del arrendamiento los bienes sean obsoletos, o por
razones de presupuesto.

Al término del contrato e} arrendatario devuelve el bien arrendado;
el arrendador puede armrendarlo de nuevo o venderlo, ya que los pagos
totales que efectia el arrendatario representan un valor menor que el costo
inicial del bien arrendado y por lo tanto el arrendador espera venderlo a un
precio mucho mayor del costo no recuperado al vencimiento del contrato,
Hay ocasiones que el arrendatario ejerce una bonificaci6n que se le aplica
contra el pago de opcidén de compra, por lo tanto esta bonificacién
representa un ingreso gravable o una reduccién de su gasto deducible en el
ejercicio que lo reciba.

Por lo tanto el Arrendamiento Puro, en relacién a la recuperacién
de 1a inyersién se divide en: ’
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"Bl artfeulo 14 del Cédigo Fiscal de la Federacién scfiala que se
entiende por-enajenacién de bienes en la fraccién IV "la quc se rea]xza
. mediante el Arrendamiento Financiero”.

2.3.3. Arrendamiento puro:

En este contrato se concede el derecho u utilizar los activos a
cambio de una renta, asimismo respalda la deducibilidad total de las
" rentas, se establecen los elementos constitutivos del mismo, descripcién
del bien arrendado, duracién del contrato entre otras clusulas; cabe
sefialar que el arrendatario no es el titular del bien sino el arrendador.

Anteriormente ya se habfa mencionado algunas generalidades
sobre este tipo de arrendamiento, por lo cual trataremos de dar un esbozo
mds especifico sobre el mismo.

El arrendamiento puro es el instrumento ideal para aquellas
empresas que no descan adquirir 1a propicdad del bien arrendado, ya sea
porque al término del arrendamiento los bienes sean obsoletos, o por
razones de presupuesto.

Al término del contrate el arrendatario devuelve el bien arrendado;
el arrendador puede arrendarlo de nuevo o venderlo, ya que los pagos
totales que efectia el arrendatario representan un valor menor que ¢l costo
inicial del bien arrendado y por lo tanto el arrendador espera venderlo a un
precio mucho mayor del costo no recuperado al vencimiento del contrato.

- Hay ocasiones que ¢l arrendatario ejerce una bonificacién que se le aplica
contra el pago de opcién de compra, por lo tanto esta bonificacién
representa un ingreso gravable o una reduccién de su gasto deducible en el
ejercicio que lo reciba.

Por lo tanto el Arrendamiento Puro, en relacién a la recuperacién
de la inversi6n se divide en:
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a) Arrendamiento de pago completo: En este se programan las

rentas de tal forma que la arrendadora rccupcré el costo total de reemplazo

del activo, previendo factores inflacionarios de nuestro pafs y de los

-pafses productores del bien arrendado y de variaciones en las paridades

monetarias involucradas, el costo de financiamiento, de administracién,
Ias reservas de riesgo y demoras de cobro, asf como una utilidad
satisfactoria de la inversi6n,

b)  Arrendamiento de pago incompleto: En estos casos la
arrendadora espera recuperar su inversién total mediante el mismo
procedimiento anterior pero disminuyendo el valor residual cstimado del
activo al término del arrendamiento, bien sea porque espera venderlo o
volver a arrendarlo. .

Asimismo al término del contrato, al hacer efectivo el "convenio
de compra-venta" paralelo a este, la arrendadora crea otro tipo de
empresas o fideicomisos quienes son los propietarios evitando con esto la
imposibilidad de la enajenacién del bien dadas las caracterfsticas del
contrato de arrendarniento puro. Ya que si la arrendadora vendiese ¢} bien
a la arrendataria al final del contrato se caerfa en la no deducibilidad de las
rentas pactadas porque al existir la compra-venta seria cntonces un
contrato de Arrendamiento Financicro y no de Arrendamiento Puro. '

"Otras empresas arrendadoras, con el objeto de evitar el manejo de
una empresa no operativa como ¢s el fideicomiso, aclaran a los
arrendatarios desde el principio que al momento de ejercer la opcidn de
compra la arrendadora no podrd facturar el bien objeto del contrato a fa
arrendataria, sino a la persona ffsica o moral que ella designe. Con esto, el
problema de la empresa vendedora de la arrendadora (el fideicomiso) se
convierte en un problema para el adquirente 'paralelo del arrendatario
original”. (1) .

(1) C.P. y M.A. Luis Haime Levy 1991 - Fuentes de Finan-

ciamiento Empresarial.
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234, Arrendamiento Financiero

El Amrendamiento Financiero es el contrato poi‘ el cual se otorga el
.- uso o goce temporal de bienes tangibles, la arrendadora goza de los
derechos de propiedad del bien, pero comparte los mismos con el
arrendatario, toda vez que éste invariablemente crea posicién de capital
_ sobre el bien arrendado.

Las caracterfsticas de este son:

I Que se establezca un plazo forzoso que sea igual o superior
al mismo para deducir la inversién en los términos de las disposiciones
fiscales o cuando el plazo sea menor y se permita a quien reciba el bien, al
término del plazo, ejercer cualquiera de las si opciones termi

34

- Transferir la propiedad del bien objeto del contrato
mediante el pago de una cantidad determinada que deberd ser inferior al
valor del mercado del bien al momento de ejercer la opci6n.

- Prorrogar ¢l contrato por.un cierto plazo durante el cual los
pagos serdn por un monto inferior al que se fijé durante el plazo inicial de!

confrato.

- Obtener parte del precio por la enajenacién a un tercero,
del bien objeto del contrato.

L. Que la contra/prestacién sea equivalente o superior al valor
del bien objeto del contrato.

Hm. Que se establezca una tasa de interés aplicable para
determinar los pagos y el acuerdo se celebre por escrito,
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IV..  Consignar expresamente en el conu-ﬁtp el valor del bien
objeto de la operacién y el monto que correspondfa al pago de intereses.

Este arrendamiento constituye una fuente de financiamiento y,
normalmente, se utiliza para activos representados por biencs muebles
tales como maquinarias, computadoras, camiones, etc.

Es una decisién netamente financiera el elegir entre comprar o
arrendar un bien, por tal raz6n se le denomina financiero.

Los amendamientos financieros pueden ser cancelables o no
cancelables.

Es cancelable cuando la duracién del contrato es menor a la vida
1itil de los bienes, generalmente se tiene una sancién por cancelacién, El
arrendamiento no cancelable es aquel que tiene una duracién igual o
menor a la vida 1itil de los bienes y asf el arrendador recupera su inversién.

2.3.5. Arrendamiento apalancado:

En este tipo de amendamiento intervienen tres personas el
arrendador, el arrendatario y un prestamista (por ejemplo una compatifa de
seguros o proveedor), este Gltimo otorga el capital para comprar el activo.
El arrendador alquila el activo, a una tercera persona llamado arrendatario.

En este caso, cl arrendador puede aportar, por ejemplo 25% de la
inversién del capital propio, en tanto que el 75% restante provienc del

prestamista. '

La propiedad del bien queda en el arrendador quien garantiza el
préstamo con hipotecas o prenda,
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Este tipo de arrendamiento puede involucrar el establecimiento de
una compaiifa de. fideicomisos Ta cual adquiere el activo que se va a °
alquilar. ' La compaiifa de fideicomiso obtiene fondos para corﬁpra: el
activo con la venta de titulos de participacién propiedad de la compaiifa de
fideicomiso al banco arrendador y con la venta de bonos hipotecarios a
otros inversionistas. Estos bonos los garantiza usualmente el arrendatario
es decir, el arrendatario los paga si la compafifa de fideicomiso cumple
con los bonos. Todo lo que queda después de efectuar los pagos de los
bonos es ingreso para el propietario del tftulo de participaci6n arrendador, -
en la compaiifa de fideicomiso. )

24. Bi ujetos a ndamiento

Segiin el Cédigo Civil los bienes susceptibles de arrendamiento
son los muebles e inmuebles regulados por los articulos 754 a 759 del
citado Cédigo.

Entre los que podemos citar

Bienes muebles:

- Las embarcaciones de todo género.

- Los que no son considerados por la Ley como inmuebles.

Bienes inmuebles: Estos se encuentran asimismo regulados por el
Cédigo Civil artfculos 750 y 751.

- El suelo y las construcciones adheridos a €.

- Lo que esté unido a un inmueble de una manera fija y que
no pueda separarse sin deterioro del mismo, )

- Las estatuas, los relieves, las pinturas u otros objetos de
ornamentacién colocados por el duefio del inmueble,
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L. Los diques y las comstrucciones que estén destinados a

" permanecer en un punto fijo.

- Los bienes muebles que se hayan considerado como

" inmuebles recobrarin su calidad de muebles cuando ¢l mismo duefio las

separe del edificio.
2.5, Marco Tebrico

251, Legak

25.1.1, al anizaciones y Actividade:
Sliares do Crédi

- El Arrendamiento Financiero estd enmarcado en diferentes
leyes, c6digos reglamentos y otras disposiciones de cardcter legal que

. regulan su aplicacién.

Dentro de estas, una de las principales Leyes que sirven de Marco
Legal al Arrendamiento Financiero es sin duda la “Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito" con subsecuentes
reformas y adicioncs a la misma, en el Diario Oficial de la Federacién del
3 de enero de 1990 el Diario Oficial de la Federacién del 27 de diciembre
de 1991 y del 15 de julio de 1993..

Esta ley, expresamente delimita ¢l entorno legal del

‘Arrendamiento  Financiero,  primeramente  reconociendo  como

Organizaciones Auxiliares de Crédito a las Arrendadoras Financieras
enmarcados dentro del Sistema Financiero y en su artfculo 30 menciona
que se consideran organizaciones auxiliares de crédito las siguientes:

L Almacenes generales de dep6sito
1L Arrendadoras financieras
IO,  Sociedades de ahorro y préstamo
IV.  Uniones de crédito

A Empresas de factoraje financiero, y

V1. Los demis que otras leyes consideran como tales



* Se interpreta de Ja misma manera que las Casas de Cambio
quedan enmarcados dentro de esta ley a.partir de 1992. .

(Ver esquema del sistema financiero mexicano).

La conceptualizacién anterior hecha por parte de las autoridades,
es producto de una apremiante necesidad de cambio; del auge y
multiplicacién de las operaciones financieras que se han venido dando en
el pafs en el 1ltimo lustro y que necesitaban de una base legal adecuada
que definiera su identidad, sus funciones, sus derechos y obligaciones, que
requieren para su adecuado funcionamients como Organizaciones
Auxiliares de Crédito. Tal es el caso de las modificaciones que ha sido
sujeto 1a LGOAAC para solventar las lagunas legales en cuanto a las
Arrendadoras Financieras, empresas de Factoraje Financiero, Casas de
Cambio Profesionales y otras.

Los artfculos 24 al 38 del capfmlo Il de esta Ley definen mds las
caracterfsticas dc este instrumento de inversi6n los cuales se mencionardn
para mayor comprensién del concepto Arrendamiento Financiero.

El artfculo 24 de la LGOAAC menciona que "las sociedades que
disfruten de autorizacién para operar como arrendadoras financieras, solo
podrén realizar las siguientes operaciones:

I Celebrar contratos de Arrendamiento Financiero a que se -
refiere el artfculo 25 de esta ley.

. Adquirir bienes para datlos en Arrendamiento Financiero.

IO.  Adquirir bienes del futiro arrendatario con el compromiso
de darles en Arrendamiento Financiero.

IV.  Obtener préstamos y créditos de instituciones de crédito y
de seguros del pafs, de entidades financieras del exterior, destinadas a la
realizacin de las operaciones que se autorizan en este capftulo, asf como
de proveedores, fabricantes o constructores de los bienes que serdn objeto
de Arrendamiento Financiero.
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La Sceretaria de Hacicnda y Crédito Piblico mediante reglas de
“cardcter gencral, podra autorizar otras fuentcs de financiamicnto.

V. Obtener préstamos y créditos de instituciones de crédito del
pais o dc entidades financicras del exterior. para cubrir necesidades de
liquidez, rclacionado con su objeto social.

VI, Descontar. dar en prenda o negociar los titulos dc crédito y
afectar los dercchos provenicntes de los contratos de Arrendarnicnto
Financicro, o de las operacioncs autorizadas.

IX.  Constituir dep6sitos, a la vista y plazo, en instituciones de
crédito y bancos del extranjero, asi como adquirir valores aprobados para
cl efecto, por la Comision Nacional de Valores.

X. Adquirir mucbles ¢ inmucbles destinados a sus oficinas:
XI. Lo demds que en csta y otras leyces se les autorice: y

. XL Las demds operaciones andlogas y ancxos que, mediante
reglas de cardcter general autorice la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico dejando la opinion a fa Comision Nacionat Bancaria y del Banco
de México.

Es conveniente sciialar que, de las atribuciones citadas cn 1a Ley,
contemplan todas las formas mas comuncs que se pucdan adoptar cn ¢l
arrendamiento Financicro, de csta mancra en la Fraccion il del articulo 24
de LGOAAC, hace referencia obvia a lo que es ¢l Arrendamicnto
Financicro, a sus modalidades de puro u operativo, la Fraccion HI cs una
alucion del Arrendamicnto en via regreso, conocido también como Sale
and Lease Back y, finalmente cn la Fraccion IV del mismo articulo
menciona las caracteristicas de lo que seria un arrendamiento apalancado.
Las demds fracciones regulan la actividad propia, que como ente de hecho
y de derecho que s la Arrendadora Financicra,
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En general todas las operaciones que efectian las arrendadoras, as{
como las fuentes de financiamiento a las que puede recurrir ésta figura
jurfdica estén reguladas y sujetas a operacién por parte de la Secretarfa de
Hacienda y Crédito Piblico, considerando las opiniones y cuestiones que
proporcione la comisién Nacional Bancaria, asf como también el Banco de
Meéxico.

Los artfculos 25 al 31 de esta Ley dan cardcter y formalidades a lo
que es propiamente el Contrato de Arrendamiento Financiero, asf como la
terminologfa B4sica que debe estar involucrada de alguna u otra manera
dentro del contrato entre ¢l arrendador y el arrendatario siendo el 25, el

" que menciona la definicién a juicio de la Ley General de Organizaciones y
Actividades Auxiliares de Crédito, de lo que es el Arrendamiento
Financiero en México, ¢l cual se transcribe a continuacion:

"Por virtud del contrato de Arrendamiento Financiero, la
Arrendadora Financiera se obliga adquirir determinados bienes y/o
conceder su uso o goce temporal a plazo forzoso, a una persona fisica o
moral, obligdndose ésta a pagar como contraprestacién, que se liquidard
en pagos parciales, segln convenga, una cantidad en dinero determinada o
determinable, que cubra ¢l valor de adquisicién de los bienes, las cargas
financieras y los demds accesorios y adoptar al vencimiento del contrato
alguna de las opciones ferminales a que se refiere el articulo 27 de esta

"

ley",
Los artfculos 36 al 38, mencionan las reglas de cardcter general a

que estdn sujetas las Arrendadoras Financieras en cuanto a su constitucién
y funcionamiento como tales.

2.5.1.2. - igo Fi 1a Federacién

Asf como en la Ley General de Organizaciones y Actividades de
.Crédito da una definicién y cardcter propios al Arrendamiento Financiero,
dentro de lo que es el Sisterna Financiero Mexicano, existen otras tantas
leyes y reglamentos de cardcter jurfdico y tributario, que complementan la
normatividad de este importante instrumento de inversi6n en México,
_siendo una de ellas e! C6digo Fiscal de la Federacién.
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Artfeulo 15 CFF. efine en su primer pdrrafo lo que se entiende
en esta Ley por Arrendamiento Financiero: "Asrendamiento Financiero es
el contrato por el cual se otorga el uso o goce temporal de bienes
tangibles, siempre que se cumpla con los siguientes requisitos:

I Que se establezea un plazo forzoso que sea igual o superior
al mfnimo, para deducir la inversién en los términos de las disposiciones
fiscales o cuando el plazo sea menor, se permita a quien recibe el bien, -
que al término del plazo, ejerza cualquiera de las siguientes opcignesz

a) Adquirir 1a propiedad. del bien objeto del contrato mediante
el pago de und cantidad determinada, que deberd ser inferior al valor del
mercado del bien al momento de ejercer la opcidn.

b Prorrogar el contrato por un plazo cierto durante el cual los
pagos serdn por un monto inferior al que se fij6 durante el plazo inicial
del contrato,

c) Obtener parte del precio por la enajenaci6n a un tercero del
bien objeto del contrato.

IL Que la contraprestacién sea equivalente o superior al valor
del bien al momento de otorgar su uso o goce.

M.  Que se establezca una tasa de interés aplicable para
determinar los pagos y el contrato se celebre por escrito.

IV.  Consignar expresamente en el contrato el valor del bien
objeto de Ia operaci6n y el monto que corresponda al pago de intereses.

Como se notard, existe una gran similitud con el artfculo 27 de la
LGOAAC, el que indica las posibles opciones que tiene ¢l arrendatario al
concluir el plazo del contrato, del bien arrendado en financiamiento, ya
que dichas cldusulas deberdn pactarse previamente en el contrato. Ambos
urtfcalos clevan a la caegorfa de obligacibn para ambas partes de
participar y no oponerse al cumplimiento de cualquiera de los puntos
terminales del contrato.
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En relacién- a lo anterior, acerca de las opciones que tiene el
arrendatario al término del contrato, el artfculo 14 del Cédigo Fiscal de la
Federaci6n define, el concepto de enajenacién de bienes que dice: ’

“Se enticnde por enajenacién de bienes:
IV.  Laque se realiza mediante el Arrendamiento Financiero".

Esto define claramente al acto de enajenaci6n del bien arrendado y
que s estipulan en la Fraccién T del artfculo 27 de la LGOAAC y el
artfculo 15 Fraccién I inciso C del CFF.

2.5.1.3. Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento

De igual forma que en el Cédigo Fiscal de la Federacién menciona
algunos aspectos del Arrendamiento Financiero. La Ley del Impuesto
sobre Ia Renta y su Reglamento hacen otro tanto, al legislar basicamente
al arrendamiento en su cardcter tributario, delineando su aspecto, en’la
operacién cotidiana dentro de los entes econémicos, que cuenten con este
instrumento de inversién y por ello se citardn los articulos contenidos en
LISR y su Reglamento, que hacen mencién a éste.

Las reglas que afectan al Arrendamiento Financiero en cuanto a su
deduccién son las que se encuentran contenidas en el Titulo II, de las
personas morales, en la seccién II referente al capitulo de inversiones, en
1a citada ley.

Artfculo 41. LISR Deducci6n de inversiones

"Las inversiones dnicamente se podrin deducir mediante
aplicacién en cada ejercicio, de los porcientos mdximos autorizados por
esta ley al monto original de la inversién, con las limitaciones en
deducciones, que en su caso establezca esta ley. Tratdndose de ejercicios
irregulares, la deduccién correspondiente se efectuard en el porciento qué
represente el ndmero de meses completos del ejercicio en las que el bien

. haya sido utilizado por el contribuyente, respecto de doce meses.
Cuando el bien se comience a utilizar, después de iniciado el ejercicio y en
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cI quc s¢ termine su dcduccnon ésta sc efectuard con fas mismas rcglas que
se aplican para Tos gjercicios regulares.

El monto original de la inversion comprende ademds del precio del -
bicn; los impucstos cfectivamente pagados con. motivo de la adquisicién o
importacién del mismo a cxcepcion glél impuesto al valor agregado, asi
como las crogaciones por concepto de dercchos, fletes. transportes,
acarrcos, scguros contra ricsgos cn la transportacion, m'mcjo. comisiones
sobrc compras y honorarios a agentes aduanales.

Cuando los bienes se adquicren con motivo de fusion o cscision se
considerard como fecha de adquisicion, la que le correspondié a la
fusionada o cscindente.

Las inversiones cmpezaran  a  deducirse a  eleccion del

contribuyente a partir del cjercicio en que se inicic la utilizacion de los

_bicnes o cuando éstos dcjcri de scr dtiles para obtener ingresos, deducird
en el gjercicio en que este ocurra, la parte aun no deducida.

Cuando ct contribuyente enajenc los bicnes o cuando éstos dejan
de scr atiles para obtencr los ingresos, deducird cn el gjercicio cn que esto
ocurra, [a parte aun no deducida.

Los contribuycntes ajustarin la deduecion determinada en los
términos de los parrafos primero y sexto de este articulo, multiplicandola
por cl factor de actualizacion correspondicnte al periodo comprendido
desde el mes cn que sc adquirio cl bien y hasta ¢! @ltimo mes dc la primera
mitad del periodo cn que el bien haya sido utilizado durante ¢f cjercicio
por ¢l que se cfectic Ja deduccion,

Cuando sca impar cl nimero de meses comprendidos en el periodo
cn cf que el bien haya sito utilizado en ¢l cjercicio, se considerara como
ultimo mes dc la primera mitad de dicho periodo el mes inmediato antetior
al que corresponda la mitad del periodo”.

Articulo 48 LISR. Quc se considera como monto original de la
inversion cn contratos de Arrendamicento Financicro.
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"Tratndose 'de contratos de’ Armrendamiento Financiero, el
arrendatario considerard como monto original de la inversién la cantidad
que se hubiere pactado como valor del bien en el contrato respectivo”.’

Artfculo 50 LISR. Opciones en Arrendamiento Financiero.

"Cuando en los coniratos de Arrendamiento Financiero, se haga
‘uso -de alguna de sus opciones para la deduccién de las . inversiones
relacionadas con dichos contratos, se observard lo siguiente:

L Si se opta por transferir la propiedad del bien objeto del
contrato mediantc el pago de una cantidod determinada, o bien, por
prorrogar el contrato por un plazo cierto, el importe de la opcién se
considera complemento del monto original de la inversién, por lo que se
deducird en el porciento que resulte de dividir el importe de la opcién
entre los tltmos afios que falten para terminar de deducir el monto
original de la inversién,

1. Si se obtiene participacién por la enajenacién de los bienes
a terceros deberd considerarse como deducible la diferencia entre los
pagos efectuados y las cantidades ya deducidas menos el ingreso obtenido
por la participacién en la enajenacidn a terceros”,

Artfculo 51 LISR. Reglas para la deduccién inmediata de
inversién.

"Los contribuyentes de este tftulo, podrdn optar por efectuar la
deducci6n inmediata de la inversién de bienes nuevos activos fijos, en
- lugar de las previstas en los artfculos 41 y 47 de 1a ley, deduciendo en el
ejercicio en que se efectie la inversién de los mismos, en el que se inicie
su utilizaci6n o en el ejercicio siguiente, la cantidad que resulte de aplicar,
al monto original de la inversién, Wnicamente los porcientos que se
establecen en este articulo. La parte de dicho monto que exceda de la-
. cantidad que resulte de aplicar al mismo el porciento que se autoriza en
este artfculo no serd deducible €n ningiin caso”.
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La opci6n a que se refiere este artfculo sélo podr:f ejercer.
trat4ndosc de inversiones en bienes que se utilicen permanentemente fuera
de las dreas metopolitana y de influencia del Distrito Federal,'
G‘uud'alajm y Monterrey, las que serdn determinadas mediante de carfcter
-general que al efecto dicte la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico.
Lo dispiesto en este artfculo no serd aplicable a las construcciones a que
se refiere la fraccién I inciso a), subinciso 1 de este artfculo.

Artfculo 7-A LISR. Que conceptos se consideran como intereses.

En el 2do. pérrafo dice "en los contratos de Arrendamicnto -
Financiero se considera interés la diferencia entre el total de pagos y el -
monto original de la inversién”. i

_Cuando los créditos, deudas, operaciones o el importe de los pagos
de los contratos de Arrendamiento Financiero se ajusten mediante la
aplicacién de fndices, factores o de cualquier otra forma, se considerars e!
ajuste como parte del interés devengado. ’

Artfculo 7-B LISR. Determinacién mensual de los intereses y la
ganancia o pérdida inflacionaria.

En la fraccién I de este artfculo dice el interés resultante producto
de la celebracién de un contrato de Arrendamiento Financiero, "de los
intereses a cargo en los términos del artfculo 7-A de esta ley, devengados
en cada uno de los meses del cjercicio, se restard el componente
inflacionario de la totalidad de las deudas, inclusive las que no generen
intereses. Bl resultado serd interés deducible.

Cuando ¢l componente inflacionario de las deudas sea superior a
los intereses devengados a cargo, el resultado sers la ganancia
inflacionaria acumulable. Cuando las deudas no generen intereses a
cargo, el importe del componente inflacionario de dichas deudas serd la
ganancia inflacionaria acumulable”.
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Fraccién III. - "El componente inflacionario de los créditos o
deudas se calculard maltiplicando el factor de ajuste mensual por la suma
del saldo promedio mensual de los créditos o deudas, contratados con el
sisterna financiero o colocados con su intermediacién y el saldo promedio
mensual de los demds créditos o deudas. :

Para los efectos del pérrafo anterior, €l saldo promedio mensual de
los créditos o deudas contratados con el Sistema Financiero Mexicano serd
Ia suma de los saldos diarios del mes, dividida entre ¢l nimero de dfas que
comprenda dicho mes.

Para los efectos de esta fraccién se entenderd que el Sistema
Financiero se compone de las instituciones de crédito, de seguros y de
fianzas, de almacenes generales de depé6sito, arrendadoras financieras,
sociedades de ahorro y préstamo, uniones de crédito, empresas de
factoraje, financiero, casas de bolsa, casas de cambio sean residentes en
México o en el extranjero. (Ver cuadro Sistema Financiero Mexicano).

Fraccién V., "Para efectos de la Fraccién IH, se considerardn
deudas entre otras, las derivadas de contratos de Armrendamiento
Financiero, de operaciones financieras derivadas de deudas, Ilas
aportaciones pars futuros aumentos de capital y los pasivos y reservas del
activo, pasivo o capital”.

El artfculo 16 LISR sefiala las fechas en que se consideran
obtenidos los ingresos conforme & lo siguiente: -

I "Tratdindose de la enajenacién de bienes y prestacién
servicios, cuando se dé cualquiera de los siguientes supuestos, el que

ocurra primero:

) Se expida el comprobante que ampara el precio o la
contraprestaci6n pactada.

b) Se envié o entregue materialmente el bien o cuando se
preste el servicio.
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OI.  Tratdndose de la obtencién de ingresos provenicntes de contratos
- de Arrendamiento Financiero, asf como de Ia prestacién de servicios en la
que se pacté que la contraprestacién se devengue peri6dicamente los
contribuyentes podrdn optar por considerar del precio pactado o bien,
solamente la parte del precio exigible durante el mismo".
Enajencién de cartera

Cuando el contribuyente hubiera optado por considerar como
ingresos obtenidos en el ejercicio dnicamente Ia parte del precio pactado
exigible o cobrado en el mismo, segiin séa el caso, y enajene los
documentos pendientes de cobro provenientes .de contratos de
Arrendamiento Financiero o de enajenaci6n a plazo los dé en pago deberd
considerar la cantidad pendiente de acumular como ingreso obtenido en el
ejercicio en el que realice la enajenacién o dacién en pago.

Incumplimiento de contratos

En el caso de incumplimiento de contratos de Arrendamiento
Financiero o de contratos de enajenaciones a plazo, respecto de los cuales
se haya ejercido la opcién de considerar como ingreso obtenido en el
ejercicio Gnicamente la parte del precio exigible o cobrado durante el
mismo, el arrendador o el enajenante, segtin sea el caso, considerard como
ingreso obtenido en el ejercicio, las cantidades exigibles o cobradas en el
mismo del arrendatario o comprador, disminuidas por las que ya hubiera
devuelto conforme al contrato respectivo.

Opciones de Arrendamiento Financiero
En el caso de contratos de Arrendamiento Financiero, se
considerardn ingresos obtenidos en el ejercicio en que sean exigibles, los

que deriven de cualquiera de Ias opciones a que se refiere el articulo 15
fraccién I del CF.F.
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Se niota una clara intencién de lus autoridades de enmaréar de una
-manera amplia a este instrumento de inversién, desde el contrato mismo,
asf como todos sus accesorios, € intereses. La inversion en sf misma es
decir monto original de la inversi6n, el registro y efecto fiscal en la
operacién de la entidad econdmica que esté sujeta a este compromiso.

2.5.14. - esto al Vi n

Esta ley hace referencia al Arendamiento Financiero, en el -
capftulo nimero I, de las disposiciones generales.

"BEstdn obligados al pago del impuesto- al valor agregado
establecido en esta ley, las personas fisicas ¥ morales que, en territorio
nacional, realicen los actos o actividades siguientes:

Enajenen bienes, Arrendamiento Financiero o puro
I Presten servicios independientes
M. Otorguen el uso o goce temporal de bienes, (arendamiento
puro)
IV.  Importen bienes o servicios

El impuesto se calculard aplicando a los valores que sefiala esta
ley, la tasa del 10%. El impuesto al valor agregado en ningiin caso se
considerard que forma parte de dichos valores.

El contribuyente trasladard dicho impuesto, en forma expresa y por
separado, a las personas que adquieran los bienes, los usen o gocen
temporalmente o reciban los servicios. Se entenderd por traslado del
impuesto el cobro o cargo que el contribuyente debe hacer a dichas
personas de un monto equivalente al impuesto establecido en esta ley.
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- "El contribuyente”, hace refercncia al arrendador y en cuanto a las
“personas, -se asumiré que es la arrendataria y finalmente en el artfculo 12
de esta misma ley en el p4rrafo 3er. dice "en las enajenaciones a plazo en
los términos del Cédigo Fiscal de la Federacién se podrd diferir ct
impuesto de conformidad con el Reglamento de esta ley. Tratdndose de
Arrendamiento Financiero, el impuesto podrd diferirse en los términos del
Reglamento de esta ley, serd al que corresponda al monto de los pagos por
concepto de intereses”.

Los artfculos citados de la Ley del IVA especifican claramente el
cardcter comercial y de uso frecuente que se ha venido desarrollando por
parte de las Amrendadoras Financieras profesionales.

Enajenaciones a plazo artfculo 25 RIVA para los efectos del
artfculo 12 de la Ley de IVA, en las enajcnacionés a plazo en los términos
del Cédigo Fiscal de la Federaci6n, el impuesto cbrrespondieme al precio
pactado excluyendo intereses, se podrd diferir conforme sean
efectivamente recibidos los pagos; el impuesto que corresponda a los
intereses se podr4 diferir al mes en que éstas sean exigibles.

Tratdndose de Arrendamiento Financiero, se podrd diferir el
impuesto que corresponda al monto de los pagos por concepto de intereses
conforme éstos sean exigibles.

2.5.1.5. ) Ley del Impuesto sobre Adquisicién de Inmyuebles

Esta Ley hace referencia en su artfculo 2 en cuanto al
Arrendamiento Financiero lo siguiente,

Artfculo 2 segundo pérrafo

Tampoco se pagard el impuesto establecido en esta Ley en las
adquisiciones de inmuebles que hagan los arrendatarios financieros al
ejercer la opci6n de compra en los términos del contrato de arrendamiento
financiero. :
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2516 Leydel Impuesto al Activo

Por los uctivos fijos objeto de contratos de arrendamiento
financiero, el arrendatario deber4 cubrir el impuesto correspondiente de
acuerdo a la normatividad establecida para los demds activos de la misma
naturaleza; en los arfculos 2, fracciones I y T, 3, pérrafos segundo y
tercero; y 5, pérafos primero y segundo y tercero, se establecc la
metodologfa para calcular las cantidades a cubrir por dicho gravamen, a
la letra dicen: :

Articulo 2. H. Trédtandose de los activos fijos, gastos y cargos
diferidos, se caiculard el promedio de cada bien, actualizando en los
términos del artfculo tercero de esta ley, su saldo pendiente de deducir en
el impuesto sobre 1a renta al inicio del ¢jercicio o el monto original de la
inversi6n en ¢l caso de bienes adquiridos en el mismo y de aquellos no
deducibles para los efectos de dicho impuesto, adn cuando para estos
efectos no se consideren activos fijos. El saldo actualizado se disminuird
con la mitad de la deduccién anual de las inversiones en ¢l ejercicio,
determinada conforme a los articulos 41 y 47 de 1a Ley del Impuesto sobre
la Renta.

En el caso del primer y dltimo ejercicio en el que se utilice el bien,
el valor promedio del mismo se determinar4 dividiendo el resultado antes
mencionado entre doce y el cociente se multiplicard por el nimero de
meses en los que el bien se haya utilizado en dichos cjercicios.

. En el caso de activos fijos por los que se hubiera optado por
efectuar 1a deduccién inmediata a que se refiere ¢l artfculo 51 de la Ley
del Impuesto sobre la Renta, se considerard como saldo por deducir, el que
hubiera correspondido de no haber optado por dicha deduccién, en cuyo
caso se aplicarn los porcientos méximos de deducci6n autorizados en los
artfculo 43, 44 y 45 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, de acuerdo con
el tipo de bien de que se trate.
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) L El monto original de la inversion de’ cada “terreno,”

. actualizado en los términos del ariculo 3o. dc esta Ley. sc dividira cntre
doce.y cl cociente. se multiplicara por ¢l nimero de meses cn que cl
“terreno haya sido propicdad del contribuyente en ¢l cjercicio por ¢l cual s¢

determina el impucsto.
Atticulo 3o, El costo.

Sc actializard ¢l saldo por deducir o ci monto original de la
inversion a que se reficre la fraccion 11 del articulo 20, de esta Ley, desde
el mes en que se adquirio cada uno de fos bicnes, hasta cl dltimo mes de Ia
primera mitad del cjereicio por ¢l que se determina cl impuesto. No sc
Jlevard a cabo la actualizacion por los que se adquicran con postch’oridad
al aitimo mes de fa prim.cra mitad del cjcrcicio por el que s¢ determina el
impucsto.

El monto original de fa inversion cn los terrenos se actualizard
desde el mes en que se adquirid o se valud catastralmentc cn el caso de
fincas risticas, hasta ¢l Gltimo mes de la primera mitad del cjercicio por cl
que s determina el impuesto,

Los contribuyentes podran deducir del valor del active en cf
cjercicio, las deudas contratadas con empresas residentes cn ¢l pais o con
cstablecimientos permanentes ubicados en México de residentes en ¢l
extranjero, sicmpre que se trate de deudas no ncgociables.  También
podrin deducirse las deudas negociables en tanto no sc le notifique al
contribuyente la cesion del crédito correspondicente a dichas déudas a
favor dc una cmpresa de factoraje financicro, y aun cuando no
habiéndoscle noficiado Ia cesion el pago de la deuda se cfectic a dicha
cmpresa o a cualquicr otra persona no contribuyente de cste impucsto,

No son deducibles las deudas contratadas con ¢l sistema financicro
o con su intermediacion,
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Para los efectos de este artfculo los contribuyentes deduciran el
valor promedio de las deudas en el ejercicio de que se trate. Dicho =
" promdio se calculard sumando los promedios mensuales de los pasivos y

o dividiendo el resultado entre el mimero de meses qué comprenda el

ejercicio. Los promedios se determinarfin sumando los saldos al inicio y
al final del mes y dividiendo el resultado entre dos.

Es importante destacar qﬁc los pasivos provenientes de contratos
de arrendamiento financiero no podrédn ser deducidos del valor del activo
en el ejercicio para efectos del pago del impuesto al activo, puesto que las
arrendadoras financieras son parte integrante del Sistema Financiero
Mexicano en su cardcter de Organizaciones Auxiliares de Crédito.

2.5.2. Normas contables a nivel nacional

El boletln C-6 de los principios de contabilidad generalmente
aceptados que emiti6 el Instituto Mexicano de Contadores Péblicos, A. C.
acerca de inmuebles, mobiliario y equipo que se define de la siguiente
manera:

"Son los bienes tangibles que tienen por objeto

- El uso o usufructo de los mismos en beneficio de la
entidad.

- La prestacién de servicios a la entidad, a su clientela o al
priblico en general.

- . La adquisicién de estos bienes denota el propésito de
utilizarlos y no de venderlos en curso normal de las operaciones de la .
entidad.

Esta definicién delimita el objetivo que tienen los activos fijos, el
de ayudar a alcanzar, en conjunto con los recursos humanos, financieros y
tecnolégicos, los objetivos econdmico-sociales de las entidades ya sean
éstas morales, piblicas o personas fisicas.
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Este Loletin da par&mrtros para la valuacién y pieseutacién en los
estados financieros del arrendatario, estas reglas o gunfas, comprenden
"entre otros: ' '

- Reglas generales y;
- Reglas especificas en relacién a estos bienes.
- Criterios para su capitalizacién.

- Tratamiento contable para cstos bienes o activos fijos
sujetos a arrendamicnto, de los ociosos o abandonados.

- El tratamiento del retiro bajas, venta y otras de los bienes
que integran el activo fijo, y ‘

- Otras disposiciones de cardcter general,

Sin embargo, como se mencioné con anterioridad, este boletin
sugiere reglas de contabilizacién para los activos de giros especificos.

A partir del gran auge que han tenido las operaciones de
Arrendamiento Financiero y a la gran variedad de opciones que ofrece
el mercado financiero, la comisién de principios de este Instituto ha
considerado necesario regular este tipo de operaci6n tanto en su aspecto
contable y su presentacién en los Estados Financieros de ambas partes, el
arrendatario y el arrendador. El boletin D-05 "Arrendamientos” emitido -
por ¢l Instituto Mexicano de Contadores Piblicos, A. C., es el resultado de
esta apremiante necesidad de regular dentro del marco conceptual
mexicano esta figura de inversién que estd muy presente en la operacién
cotidiana de los entes econémicos del pafs.

. Este boletfn, dentro de sus conceptos clasifica al arrendamiento en
dos grandes grupos que a juicio de esta comisién son los siguientes:

1 Arrendamiento capitalizable y,
2) Arrendamiento Operativo

El primero.- Que traslada riesgos y beneficios (todos) de la

propiedad del activo indistintamente que se transfiera la propiedad del
mismo o no.
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El segundo.- Aquel que no redna los requisitos anteriormente
mencionados (capitalizables).

Es importante scitalar que la publicacién de esta norma deja sin
efectos los parrafos 35 al 41 del boletfn C-06 inmuebles, maquinaria y
equipo. Una innovacién importante de este boletfn es que, dicta criterios
para su contabilizacién y presentaci6n en las operaciones del arrendatario
y del arrendador. :

Se considera, de acuerdo a la clasificacitn previa, hecho por el
IMCP, que es un arrendamiento capitalizable para el arrendatario. Cuando
al inicio del contrato de arrendamiento se de alguna de las siguientes
condiciones:

- Cuando al término del contrato el arrendatario obtenga la
propiedad del bien, sujeto a arrendamiento.

- Se ejerza la opcién de compra a precio simbélico o
reducido debe estar contenida dentro del contrato.

- “El valor presente (V.P.), de los pagos mfnirmos efectuados
por el arrendatario es sustancialmente igual que el valor de mercado del
bien arrendado, neto de cualquier beneficio fiscal otorgado por la
inversién en el bien arrendado, o valor de desecho, que al arrendador
conserve en su beneficio”.

Desde el punto de vista del arrendador se tomard en cuenta. lo
siguiente:

- El cobro es decir los pagos del arendatario, estfin
asegurados de una manera razonable.

- . No existen contingencias o salvedades respectd a los pagos
en que incurrirf el arrendador.
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Como puede observarse, el criterio del arrendatario para
determinar si ¢s o no capitalizable depende del valor intrinseco del bien
considerando, propiedad o tenencia del mismo, su valor a través del
tiempo y otras, mientras que para el arrendador, es claro que se enfoca
virtualmente el pago de la prestacién del servicio o ampliacién det mismo
1o'que ocasionarfa otros costos para éste.

Para efectos de presentacién; en los estados financieros del
arrendador, tcndni que considerar lo siguiente:

- El componente de la inversién neta a 1a fecha del balance,

- Los pagos minimos a cobrar en el futuro inmediato, as{
como la estimacién acumulada para pagos mfnimos de cobro dudoso.

- Los valores residuales, no garantizados acumulados a
beneficio del arrendador.
- Los gastos directos iniciales, cuando aplique.

- El ingreso financiero por devengar.

- El pago minimo a cobrar en cada uno de los cinco afios
siguientes a la fecha del Gltimo balance presentado por el arrendador.

- E! total de rentas variables incluidas en los resultados de
cada perfodo, en el que se presente un estado de resultados.

Mientras que el amendatario tendrd que reflejar la siguiente
informacién en sus estados financieros por el efecto de la utilizacién de
esta figura financiera.

- E! importe bruto clasificado por tipo de activo de los
originados por arrendamientos a la fecha del balance.

- Pagos minimos a futuro en su totalidad y de cada uno de
los cinco aflos siguientes indicando, costo de operacién implfcitos en los
pagos y el interés para reducir dichos pagos minimos a su valor presente.

50



- E importc de los pagos a recibir cn caso de-que hubiese

contratos de subarrendamicnto no cancelables a la fecha del balance.

- El total dc rentas variables incluidas cn cada periodo a que - -
se reficre ¢f estado de resultados,

- Los activos y las obligaciones registradas por contratos de
arrcndamiento capitalizables se deben mostrar por scparado en el balance
o cn'sus notas a los cstados financicros.

*Lo anterior Gnicamente cn referencia a las reglas de presentacién,
revelacion y caracteristicas de los arrendamientos capitalizables tanto para
cf arrcndador como para ¢l arrendatario. que como se ve, la informacion
requerida para ambas. en sus estados financicros s relevante para formar
un juicio acerca de la rentabilidad y funcionamicnto en la operacion de los
entes economicos relacionados con el Arrendamiento Financicro. ’

Para ¢l Arrcndamicnto Financiero Operativo, las reglas de

presentacion y revelacion para el arrendador son las siguientes de acuerdo

al criterio seguido por cste boletin:

- El o los bicnes sujetos a arrendamicnto tendrin que
presentarse  en cf balance como inmuebles, planta y equipo. Revelar cl
Arrendamiento Operativo en sus estados financicros,

- El costo. y ¢l valor cn libros dc los bicnes arrendados
englobindolos de acuerdo a su funcidn o naturaleza y su depreciacion
acumulada a la fecha del dltimo balance.

- El importe de tas rentas por cobrar a futuro por cada uno de
los cinco afios inmediatos a 1a fecha del balance, asi como también cf de
las rentas variables que se incluyeron en los resultados presentados en
cada periodo que sc preseate un estado de resultados.

- Descripeion genérica de las clausutas mas importantes de
los cstados financicros,



¥ para el afrcndatarid: ’

- Reflejar las rentas cargadas a los resultados indicando los
pagos mifnimo§ de las rentas variables y de los ingresos por
subarrendamientos.

- Si un contrato de Arrendamiento Operativo de perfodo
inicial no cancelable a més tardar de un afio se tendrd que informar aparte
de los pagos mfnimos a futuro, ¢l total de los anteriores y el importe de
subarrendamiento el importe de los pagos minimos de recibir a futuro por
la pané no cancelable del contrato de subarrendamiento.

- Incluir una descripcién general de los arrendamientos que
incluyan lo siguiente:

a) La base para determinar el resultado de las rentas variables.

b) El 4rea terminal de los contratos de renovacién o compra y
1a forma de actualizacién de las rentas.

) Y las restricciones que imponen los contratos de
arrendamiento.

La conceptualizacién del Arrendamiento Financiero dentro de este
Boletfn es de alguna manera sencilla ya que a juicio del Instituto (IMCP)
se generalizan los mismos en dos grandes grupos, el Operativo y el
Capitalizable, aunque da pardmetros, conceptos y contabilizacién acerca
del arrendamiento de:

a) Bienes rafces
b) Venta y arrendamiento en via de regreso.
c) Subarrendamientos y transacciones similares.
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Estas tienen un tratamiento y contabilizaci6n independientes, y que
en los- casos del amendamiento en via . regreso o ficticio y el
arrendamiento apalancado que son modalidades eminentements
financieras y no tan comdnmente utilizados en el mercado financicro o al
menos no accesible a cualquier entidad ya sea persona moral o ffsica.

Hay que resaltar la importancia y el peso de esta operacién, tanto
que ha sido necesario emitir un Bolettn en 1991 tinica y exclusivamente
para conocer su tratamiento de acuerdo a principios de contabilidad
gcne@men\tc aceptados en México y a nivel internacional que se tratard
mis adelante. '

2.5.3. Normas contables a nivel internacional

Introduccién:

Las bases de los PCGA (Principios de Contabilidad Generalmente
Aceptados) han sido los Principios Norteamericanos promulgados para el
registro y contabilizacién del arrendamiento, es el FASB-13 (Financial
Accounting Standard Board).

En el desarrollo y adaptacién del mismo ha sufrido diferentes
modificaciones ¢ interpretaciones por los siguientes lineamientos o

pronunciamientos:

FASB-17 Contabilizacién de los arrendamientos-costos
directos iniciales,

FASB-22 Cambios en las estipulaciones de los contratos de
arrendamiento por pago o refinanciacién de deuda
exenta de impuestos.

FASB-23 Comienzo del arrendamiento.

FASB-26 Contebilizacién de las utilidades en los
arrendamientos-venta de bienes inmuebles.
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".'FASB-27." Clasificacion de las rcnovaciones o de fas”

iones de arrend

tos-ventas, financiados
dircctamente. ’

'FASB-28 Contabilizacion de las ventas con arrendamicnto
postcrior.
FASB-29 Determinacion de los Alquileres contingentes.

Interpretacion No. 19 de FASB - garantia por ¢l arrendatario del
valor residual dc la propiedad arrcndada.

Intrepretacion No. 23 de FASB - Arrendamicntos de ciertas
propicdades dct Gobicrno o de entidades gubernamentales.

Interpretacion No. 24 de FASB - arrendamicnto de sélo partes de
un edificio.

Interpretacion No. 26 de FASB - contabilidad del arrendatario en
la compra dc un activo arrendado durante cl periodo del

arrcndamicnto.

Interpretacion No. 27 de FASB - contabilizacion de Ia pérdida en
sub-arrendamicnto.

€l cucrpo técnico de FASB ha emitido los siguicntes boletines
téenicos concernientes alos arrendamicntos:

79-10 Clausulas sobre financiamiento fiscal incluidas cn
convenios de arrendamiento.

79-11 Efecto de una multa sobre la duracién del arrendamicento,

79-12 Tasa dc interés utilizada para calcular el valor presente de
los pagos minimos cn un arrendamicnto.

79-14  Ajustes que aumentan los valores residuales garantizados.
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79-1G Efecto de un cambio en Ja tasz dei immpuecto a la utilidad. .

79-17 Presentacién de informacién sobre el efecto acumulativo
por aplicacién retroactiva de Ja norma 13 de FASB.

79-18 Requisito de transicién de ciertas modificaciones. e
interpretaciones de la norma 13 de FASB.

85-3 Contabilizacién  de arrendamientos operativos con
aumentos programados.

86-2 Contabilizacién de un interés en el valor residual de un
activo arrendado.

Los boletines técnicos de FASB son emitidos por su cuerpo
.técnico para promover pautas oportunas sobre temas de
contabilidad. Los boletines no requieren la aprobacién de FASB y
no se consideran como PCGA  Principios de Contabilidad
Generalruente Aceptados promulgados. h

EL PCGA promulgado (FASB-13)

Los boletfnes y cartas técnicas del FASB que son eniitidos por el
cuerpo técnico, se hacen para preveer casos y dar pautas operativas
para su correcto registro contabilizaci6n e interpretacién.

La importancia del FASB-13 emitidos por el PCGA es que da
pardmetros técnicos y précticos en cuanto a su contabilizacién y
registro en la operacién del arrendador y del arrendatario y su
revelacién y presentacién en los estados financieros de ambas
partes.
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El' FASB-13 define al arrendamicnto como, "Un. convenio que
conficre ¢l derecho de usar activos: (en cscencia el FASB-13.
cubre y regula los contratos que transficren cl derecho del uso o
goce de propicdad, planta, y/o cquipos, activos depreciables) por
un periodo determinado.  Excluycndo con csta definicion a los
intangibles ¢ incluye a otros que su conccpeidn, como.
arrcndamicnto cs sujeta a discusion”,

Para ¢l FASB-13 reconoce bdsicamente tres  tipos - de
arrendamicatos:

3] Capitalizables
2) Operativos

3) Dc apalancamicnto

Los primeros se aplican tanto para ¢l arrcndador como para cf
arrendatario pero sin emvargo pucden ser para éste ultimo:

a) Arrendamiento Financicro

b) Arrendamientos de fi iamicnto directo; csto cs si sc
determina si hay o no utilidad para cl vendedor.

Los scgundos fos arrendamicntos operativos son los quc sc
detenminan por no reunir fas condiciones del capitalizablc.

En tanto que para ¢l tereer tipo de arrendamicnto E} apalancado cs
unicamente aplicable para ¢l arrendador y quc merceen un apartado
especial para cl arvendatario que ha adquirido mediante financiamicnto, Ja
propicdad arrendada, en una proporcion significativa.

El FASB-13 difcrencia al amendamicnto  capitalizable y
arrcndamicntos operativos para cfectos de su contabilizacién en la
determinacion de la evaluacion de quien tiene fos ricsgos y los beneficios
del bien sujcto a arrendamicnto: csto cs, si los beneficios y riesgos de ta

propicdad sc trasladan sustancialmente al arrendatario este ha "comprado”.

A continuacion s¢ mencionan aigunos de los criterios, que sc mancjan cn

5
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Ia teorfa del FASB 13, para ayudar a distinguir entre los nrrendamlentos
- capitalizables y de los operativos y que son los siguientes:

- a) La transferencia de la propiedad del bien o cosa arrendada
‘al término o durante la vigencia dcl contrato de arrendamiento se
considera que es un arrendamiento capitalizable,

b) Si contiene o se determina que el arrendamiento con opci6n
de compra a un precio tal, es un arrendamiento también capitalizable.

. c) Si en el plazo, el arrendamiento (incluyendo perfodos de
renovacién del mismo) es igual al 75% de la vida itil econ6mica,
estimada de la propiedad. Se considera como capitalizable. '

d) Siel V.A, (valor actual) de los pagos mfnimos que se hagan
por arrendamiento, es igual al 90% del valor razonable de la cosa
arrendada (menos el crédito que por la inversi6n tenga el arrendado). Se
considera que también es un arrendamiento capitalizable.

Si no se cumplen algunas de las caracterfsticas anteriormente
sefialadas se considera que es operativo.

Mientras que para el arrendador, aparte de los anteriores se tiene
que reunir las siguientes condiciones para que a su juicio éste sea
considerado como capitalizable:

1) Debe estar Ia contabilidad de las rentas aseguradas de una
manera razonable (no debe haber incertidumbre).

2) Costos ~ del arrendador cualquiera que sean no
reembolsables y que estén pendientes de ser realizados por el arrendador
tendrdn que ser estimados dentro de lo razonable.

Dentro de los arrendamientos capitalizables; un Arrendamiento

Financiero se considera un arrendamiento capitalizable, porque origina
una utilidad para el fabricante o comerciante y en sf para el arrendador.
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Un arrendamiento via financiamicnto directo, es' tambicn -un
arrendamicnto capitalizable, resultante cuando ¢l amendador s uma
Institucion financicra, §a cual coh:pra la propicdad cspbciﬁcnmcmc para ¢l
uso 'y gocé del arrendatario, de otro modo ¢l arrendatario ha legado a
cicrtos acuerdos para que cl arrendador compre la propicdad.

El Arrendamiento Apalancado, cste arrendamicnto solamentc cs
aplicabic al arrcndador, de tal mancra que para los arrendatarios solo hay

dos opciones:

- Capitalizables
- Opcrativos:

Este arrendamicnto ticne que reunir las siguientes caracteristicas y
sc consideraria como un arrendamicnto dirceto y no apalancado:

- ‘Toman partc cn ¢l al menos tres personas:

a) El arrcndatario
b) El acreedor a largo plazo
) El arrendador

- El acrcedor a largo plazo proporciona ¢l financiamicnto
(sin recurso) ca cuanto al crédito general del arrendador,

- El porcentaje del financiamicnto cn cuanto al importe dcl
mismo, cs significativo cn cuanto al costo de 1a propicdad (mas de! 50%).

- En citanto a la inversion del arrendador (el crédito neto de
impuestos por inversion y beneficios de deducciones de impucstos), en la
propicdad sujcta a arrendar, s¢ ve disminuida después de haberse hecho la
inversion original.



El FASB-13 da, como se mencion6 anteriormente, pardmetros para

“la  contabilizacién y " clasificacién . de ~ arrendamientos, " asf como

definiciones precisas de las partes que intervienen en el contrato, los

tecnicismos y terminologfa de uso frecuente al hacer los céleulos y

obtener los resultados etc., que auxilian en el entendimiento del proceso
del Arrendamiento Financiero.

Todo lo enunciado con anterioridad es en base a los Principios de
Contabilidad generalmente aceptados en los Estados Unidos, habiendo
también In "Norma Intemmacional de Contabilidad No, 17", trata
iguaimente la contabilizacién, representacién y revelacién del
Armrendamiento Financiero con las diferentes modalidades que puede
adoptar el Armendamiento Financiero (financieros, puros, en vfa de
regreso, de terrenos y edificios) y que de alguna manera complementan la
interpretacién del mismo.

Ambos lincamientos, el FASB-13 y Norma Internacional de
Contabilidad No.- 17 (NIC 17) sirvieron de base para la formaci6n del
Boletfn D-5 Amendamientos, que emite el Instituto Mexicano de
Contadores Piiblicos IMCP), en 1991 para adecuar a Ia realidad mexicana
el Arrendamiento Financiero,
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CAPITULO IiI
EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO

‘COMO FUENTE DE FINANCIAMIENTO



|
|
|

3.1 Estados financieros

El producto final de la contabilidad son los estados financicros que
sin duda alguna son fuentes de informacién muy valiosa para el
administrador financiero.

Existen estados financieros bdsicos y los secundarios, entre los
bésicos tenemos:

Balance general

Estado de resultados

Estado de variaciones en ¢l capital contable

Estado de origen y aplicacién de recursos o estado de cambios en
1a situaci6n financiera

Los objetivos bdsicos de los estados financieros son:

'A. - Presentacién razonable y justa de Ia situacién financiera y de los
resultados obtenidos. '

B. Facilidad para su interpretacién

El balance general: Trata de mostrar la situacién financiera
existente de una entidad econémica a una fecha determinada, como si
fuera una fotograffa, por eso se dice que el balance general es un estado
dinémico.

Estado de resultados: Trata de sefialar como fueron las
operaciones de la compaiifa por un perfodo determinado de tiempo como
si fuera una pelfcula, por eso se dice que es un estado dindmico.

El estado de variaciones en el capital contable: Trata de mostrar el
movimiento que sufrieron las cuentas que forman el capital contable,
también por un cierto periodo de tiempo, por lo que también se considera
un estado dindmico.
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Por su parte, ¢l estado de origen y aplicacién de recursos; trata de
. mostrar todas las actividades y polfticas financieras de la empresa. En la
actualidad ha adquirido una enorme importancia 'y constituye ‘una
obligacién su incorporacién en los reportes financieros. El objetive
principal de este estado es el indicar, sobre bases histdricas, de donde se
obtuvieron los fondos y en donde se invirtieron éstos.

3.1.1. Andlisis e interpretacién de estados financiéros
Conceptos generales

Los estados financieros proporcionan informacién que debe ser
analizada ¢ interpretada con el fin de conocer mejor a la empresa y poder
jarla mds efici Las técnicas de andlisis financiero no
deben considerarse como un sustituto del criterio y del buen juicio del
profesionista,

Los métados mds utilizados para el andlisis e interpretacién de los
estados financieros son:

Razones simples

‘Razones estdndar

Meétodo de reduccidn a ndmeros fndices
Meétodo de aumentos o disminuciones
Método de tendencias

-Métodos gréficos

Bstados de cambios en la posicién financiera
Punto de equilibrio

El anlisis y la interpretacién de cstados financieros debe ser una
herramienta clave para el administrador financiero y los beneficios se
pueden resumir en los siguientes puntos:

Aumenta su conocimiento del negocio.

Lo puede alterar sobre potenciales situaciones de riesgo.
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. Lo ayuda a ver a su empresa como otros lo ven. Los aspectas
- bisicos que se tratan de medir a través del andlisis e interpretacién de -
“estados financieros son los siguientes: -

Rentabilidad: La rentabilidad es el resultado neto de un
gran niimero de polfticas y decisiones que ha seguido la
empresa.

Ligquidez: S refiere a la capacidad de la empresa para
cubrir sus obligaciones a corto plazo, es decir aquellas que
participan en el ciclo financiero normal de la empresa.

Productividad: La productividad es el termémetro de la
efectividad con la que la empresa utiliza los tecursos que
estdn a su disposici6n.

Solvencia: La solvencia atafie a la capacidad financiera
de una empresa para endeudarse a largo plazo y cubrir los
costos inherentes.

La razén financiera, €s In relacién entre una partida.y otra
expresada en forma matemdtica, pero surge la necesidad de
compararla contra algo determinado para fermarse un juicio, como
puede ser:

A,

Razones estdndares ideales basadas en la experiencia. .
Razones basadas en la historia del negocio.

Razones-metas basadas en los resultados obtenidos por
compaiifas competidoras progresistas y de mayor éxito
dentro del mismo giro de negocios.

Razones calculadas basadas en los presupuestos financieros

formulados, a estas razones también se les Hama razones-
meta.
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PRINCIPALES RAZONES DE RENTABILIDAD

BB UTILIDAD POR ACCION : .
- = N$L500.000 = NsI20
Nimero de accioncs ' .
en circulacion N§ 12,500 Por accion

Mide Ja capacidad dc la gerencia para gencrar utilidedes para los
propictarios.

2. UTILIDAD SOBRE PRECIO DEMERCADO DE ACCIONES

(MULTIPLO)

Precio de mercado

de una accién = N§ 1200 = 10Al
Utilidad por accion 120

Reflcja cuanto cstd dispucsto a pagar ¢l piblico inversionista por ias
utilidades estimadas de la compaia.

3. GE 11D =T,

Utilidad neta = N$1,500.000 = 33%
Ventas nctas N$4.500,000
Midc Ia facilidad para convertir las ventas cn utilidad.

4, R NVER T,

Utilidad neta = N$ 1,500,000 = 43%
Promedio de la in- .

version neta total N$3.500,000

Midc los rendimicntos de las utilidades sobre la inversion.

5. LI B NVE L STA.
Utilidad neta = N$ 1,500,000 = 79%
Promedio dc la N$ 1,900,000
inversion de los .
accionistas

Midec la rentabilidad de la inversidn de accionistas
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Activo circu-
= 1,400

{ N$1,400,000
Pasivo a corto N$ 500,000
plazo ’ .

Midc la habilidad para cubrir compromisos inmediatos.

2. PRUEBADEL ACIDO

Activos disponi-

bles = N$ 700,000
Pasivo a corto N$ 500,000
plazo

Mide cl indice de solvencia inmediata.

3. RAZONES DEL EFECTIVO

Laja y bancos = N$ 200,000
Pasivo a corto N$ 500,000
plazo

Mide ¢l indice de liquidez disponible.
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PRINCIPALES PAZONFS DE FRODUCTIVIDAD

I,

CUENTAS POR COBRAR A VENTAS
Cuentas por co- . .

: = N$ 500,000 = %
Ventas netas N$4.500.000 '

Mide Ia recuperacion de las ventas (plazo a crédito).

BRAN, EN R
Cucntas por co-
= N$ 500,000 = 40 Dias
Ventas por dia N$ 12329

Mide la recupceracion de las ventas en dias.

TACI g UE

: s fctas = N$4.500.000 = 9 Veces
Cucntas por co-

brar N$ 500,000

Midc la cficiencia en ¢l mancjo del crédito a clicntes.

DE N ARI

loventarios = N$ 700,000 =" 0.7 Veces
Costo de ventas - N$1,000,000

Mide Ia suficiencia de inventarios totalcs para una produccion de ticmpo.

DIAS DE EXISTENCIA EN INVENTARIQ

= N$ 700,000
Costo de ventas
por dia (costo/365) N$ 2,740

255 Dias

Midc los dias de permancncia del inventario.

Yentas netas = N$4.500,000 = 5veces
Capital ncto de
trabajo N$ 900,000

Mide las exigencias sobre ¢l capital de trabajo para apoyar cl volumen de
ventas de un negocio.

65



7.

W DAL ACTIVQ FI}
. Veptas netas = N$4.500000 =  2.65 Veces
Activo fijo N$ 1,700,000

Mide Ia cficicncia en ¢t uso de activo tijo para generar ventas,

ROTACION DEL ACTIVO TOTAL

Ventas netas = N$4.500.000 = 1.28 Veces
Activo ncto total N$3,500.000

Mide la rotacidn del activo c indica 1a cficicncia con que la cmpresa puede

utilizar sus activos para generar ventas,
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PRINCIPALES RAZONES DE SOLVENCIA’
1. - BALANCA FINANCIERA

Total de pasivos Co= N$1.600.000 - = . 46%
Total dc activos N$3,500,000 .

Mide fa porcion de activos {inancicros financiados con pasivos.

2. YECES OUE LOS INTERESES HAN SIDO GANADQS

Utilidnd de opc-
racién antes de
impuestos ¢ in-

fereses = N$2.200.000 = 7.33 Veces
Interescs cargados N$ 300,000
Calcula la capacidad de la empresa para afectar los pagos contractuales de
interescs, :

3. S T, 8
Pasivo total N$ 1,600,000 84%
Capital con-
table N$ 1,900,000

Mide Ia inversion de los acrecdores en activos contra la inversion de los
propictarios.

4, Vv SORTOQ PL. Pt B8
Pasivo a corto

plazo N$ 500,000 26%
Capital contable N$1.900.000

Mide la relacion entre Jos fondos a corto plazo que suministran los
acreedores y los que aportan los duefios de la empresa.

5 iQ PLAZO A CAPL N E
Pasivo a largo

N$1.100.000 58%
Capital contable N$1.900,000

Indica Ia relacion entre los fondos a largo plazo. que suministran los
acreedores y los que aportan los duciios de la copresa.
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LE v TAL K
Capital cantable N$1.900.000 54%
Activos totalcs ] N$3.5(10.0(_)0 ’

Midc la inversion dc los activos de los duciios.
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CICLO ECONOMICO NORMAL DE LAS
OPERACIONES DE UNA EMPRESA

EFECTIVO

CUENTAS
POR
. COBRAR

INVENTARIOS

VENTAS

rDSS SO SRS ANTERE  EADWAN CMBEE GO OS] DMRKTE MR

l ACTIVOS FIJOS Y OTROS ACTIVOS QUE I
SIRVEN DE INFRAESTRUCTURA PARA
I DESARRCOLLAR EL CICLO OPERACIONAL

DE UNA EMPRESA

S |
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¢ nanciero; ivos _con variaciones cifras lutas en

El comparar un balance general y un estado de resultados, esto es una
situacién financiera y el resultado de las operaciones de un ejercicio con los de
otra fecha y ejercicio, nos pennite observar los cambios obtenidos en los activos,
pasivos y patrimonio, as{ como el comportamiento de sus ingresos, costos y
gastos, 'Estos cambios. son importantes porque proporcionan una gufa sobre el
comportamiento de las operacidnes de la empresa. A estos estados financieros
comparativos se les agrega una columna que sefiala porcentualmente los
aumentos o disminuciones que estdn representados por las cifras absolutas, con el
fin de obtener los cambios proporcionales que hayan tenido lugar, para que este
método sea vilido, es necesario que los estados financieros puedan ser
comparables.

Las principales ventajas de este método es proporcionar al analista un
medio para comprender las relaciones importantes eatre datos absolutos, viendo
sus variaciones en importes y en porcentajes.

Punto de Equilibrig

Una técnica de andlisis que también se utiliza como un instrumento de
planeaci6n de utilidades, as{ como en toma de decisiones y en la resolucién de
problemas, es el punto de equilibrio.

Para aplicar esta técnica es necesario conocer el comportamiento de los

ingresos, asf como de los costos y gastos, separando cn éstos los que son
variables, los fijos y los semivariables;

Los estados financieros de varios afios pueden ser ficilmente analizados

determinando y estudiando las tendencias de sus datos sefialados en los propios
estados.

70




Este método implica la necesidad de computar el porcentaje de relacién
que guarda cada concepto importante d¢ los' estados finuncieros a- través del
tiempo con relacién al afio base. : ' )

‘El objetivo fundamental de este método es hacer comparaciones de las
tendencias que tienen entre sf algunos conceptos bdsicos de los estados
 financieros.

Para desarrollar y aplicar este método es indispensable que los estados
financieros de los diferentes afios puedan ser comparables.

raciongs se hac las_tendencias financie;

A, Tendencias del activo circulante contra la del pasivo a corto plazo a fin de
evaluar el compaortamiento de su liquidez.

B. Tendencias de cuentas por cobrar contra ventas para medir lo sano de sus
ventas y la rotacién de su cartera,

C. Tendencia del costo de venta contra la de inventarios para medir la
adecuada inversién en inventarios y su rotacién.

D, Tendencia de los pasivos totales contra la del capital contable para medir
el comportamiento de la solvencia de la empresa.

E. Comparar la tendencia de las ventas contra la de los costos y gastos para
medir su eficiencia operativa.

F. La tendencia de las ventas contra la del activo fijo y con la del activo total
para determinar si la compafifa estd usando efectivamente su inversién.

G. Comparar la tendencia de las ventas contra la de la utilidad neta para
verificar su eficiencia operativa,
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‘3.2, inanciamien

El financiamiento de la empresa se refiere a la consecucién de recursos
paré’las operaciones de la organizacién con ¢l fin de lograr los objetivos
planteados. ' '

Esta consecucién de recursos permite adicionarlos a los ya existentes; los
medios de que se vale una empresa para obtenerlos pueden prpvenir de
instituciones o de nuevos inversionistas, de tal manera que se pueden clasificar
como fuentes externas a la misma o aportados por los socios (capital social)
considerada como una fuente interna, y autogeneradora de recursos.

Fueutes autogeneradoras:

Son las que surgen como consecuencia del funcionamiento de la empresa
eatre las que podemos citar: '

a) Gastos acumulados: De esta manera se disfruta del beneficio de los
bienes y servicios anticipadamente para después efectuar la erogacién, como
ejemplo podemos mencionar gastos por mano de obra, sucldos, servicio
telefénico, energfa eléctrica, arrendamiento de equipos. Esta fuente proporciona
un financiamiento breve entre quince y treinta dfas, es decir, uso y después pago.

b) Impuestos retenidos: La empresa retiene impuestos a fos
prestadores de servicios para enterarlos al fisco varios dfas después, 1a tesorerfa
de la compaiifa conserva estos impuestos obteniendo financiamiento a muy corto
plazo, entre estos impuestos se encuentra el ISPT, IMSS, 10% s/honorarios, 10%
sobre arrendamientos.

) Utilidades retenidas: La Empresa, al generar utilidades obtiene un
beneficio en cuanto nutre a la organizacién de nuevos recursos proporcionando
gran estabilidad financiera. Este tipo de fuente es considerada la mds importante
para la empresa. Sc considera la mds importante si genera més utilidades respecto
a sus ventas y sus aportaciones de capital.
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32.L Eusmgs_lmﬂm

Estdn’ integradas por aquellos ingresos que proviemen de la propia |
compaiifa o de los accionistas de €sta, es decir con nuevas aportaciones que los
accionistas dan a la organizacién, siendo las m4s utilizadas:

a) Acciones comunes (capital social comdn): Es el pactado por los
accionistas fundadores. Es comiin porque es la parte de capital que representan
los accionistas que intervienen en la Administracién de la empresa, en forma
directa, ocupando un puesto en la organizacién o por medio de voz y voto en las

" asambleas generales de accionistas, participa en las utilidades asf como en las
pérdidas en proporcidn a su aportacién de capital,

b) Acciones preferentes (capital social preferente): Estos accionistas
no participan en la administracién de la empresa, proporcionan recursos a largo
plazo. A estos se les promete un rendimiento periédico fijo ya sea como un
porciento sobre el valor nominal de la accién o una renta fija. Es importante
sefialar que no participan en Jas pérdidas de la empresa y en caso de terminacién
de operaciones, se liquidan antes que ¢l capital comiin.

c) Utilidades retenidas: Estas utilidades se consideran capital comtin
hasta que se¢ formaliza su capitalizacién y se garantiza su permanencia y
participacién dentro de la empresa, desde este momento se convierte en una
fuente intema de recursos. Estas utilidades evitardn un aumento en el pasivo,
protegiendo la liquidez de la empresa. Esta es una fuente autogeneradora de
recursos que pertenece a los accionistas, sélo cuando se capitaliza, se considera
fuente interna de financiamiento.

3.2.2. Fuentes externas;

Son recursos ajenos a la organizacién que los recibe, son empleados
cuando sus necesidades financieras son mayores que sus medios productivos. Al
recibir estos se crea un pasivo que genera un costo firanciero denominado
intereses. Estos recursos proporcionan una efectiva palanca financiera pues se
incorporan fondos nuevos a los ya existentes.
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ai " 'Bmisién de obiigaciones: Son titulos que obliga a quien Ias emiti6
a restituir a sus tenedores la cantidad recibida mds los intereses por el présmmq
otorgedo a la empresa, : '

b) ° Proveedores: Se generan por la propia operaci6n de la empresa,
proporcionan un capital de-trabajo adicional sin ninglin trdmite crediticio en
especial, es decir, los proveedores entregan la mercancfa y conceden un plazo
para su pago este es considerado un pasivo operativo ya que las genera la propia
operacién de la empresa.

c) Instituciones bancariss: Desempefian el papel de intermediario, ya
que por un lado captan ingresos del pidblico y por otro, los ponen a disposicién de
terceras personas ofreciendo créditos prendarios, créditos de habilitacién y avio,
créditos refaccionarios, créditos hipotecarios, factoraje de clientes y proveedores,
emisidn de papel comercial, etc.

- Nafigsa; Cabe sefiaslar que el gobiemo federal concentré sus
recursos en Nafinsa (Nacioral Financiera), creada para fomentar distintas
actividades industriales comerciales agricolas, asf tenemos, fomento a las
exportaciones, desarrollo tecnolégico, entre otros.

d) Anticipos de clientes: Se presenta cuando el comprador para cerrar
la operacitn paga anticipadamente el total o paite del valor de Ias mercancfas, la
empresa obtiene un dinero sin verse obligada a entregar inmediatamente los
bienes.

€) Arrcndamiento Financiero: Es equivalente a un crédito, ya que se
obtienen bienes de capital sin tener que efectuar erogaciones fuertes, pero sf
haciendo pagos periédicos cubriendo capital e intereses.

f) Arrendamiento puro: Este tipo de arrendamiento tiene la
caracterfstica de la deducibilidad total de las rentas es decir un cargo directamente
al gasto, asf como Ia posesién del bien (atin cuando no su propiedad), este bien
serd devuelto al arrendador cuando termine el plazo del contrato previamente
estipulado y en el cual no existe opcién de compra.
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) ) Factoraje Financiero: Genera a.la empresa, a través de la veuta de
clientes, es decir obtiene recursos por medio de la venta de activos circulantes y
por cobrar de la organizacién, es venta al contado y no a crédito como
ndljrnalniente se realiza. -

3.3, ias sventaj 1 jento Fingnci
3.3.1. Ventajas

a) Capital de trabajo: Se conserva casi intacto el capital de trabajo de
Ia organizacién ya que no efectiia erogaciones fuertes al iniciar una operaci6n, de
tal manera ilue esta erogacién no efectuada lo enfoca donde se considere més
productiva o necesaria, como en la materia prima o inventarios, es decir, donde la
rentabilidad del negocio sea més alta.

Hay quc-seﬁa.lur que estc punto es muy importante, ya que a través del
Arrendamiento  Financiero no es necesario un enganche o desembolsos
considerables al principio de la operacién en virtud de que es generalmente
aceptado que el pago, al iniciar las operaciones es menor que el enganche o pago
que se erogue en un contrato de compra/venta, evitando una pérdida de liquidez, y
produciendo un ahorro momentdnco que como se indica al principio se puede
invertir cn bienes o recursos que gencren un mayor beneficio a la compaiifa.

b) Protege las lineas normales de crédito: Estas permanecen
disponibles para cubrir otras necesidades de operacién, ya que si optara por un
préstamo  refaccionario, la institucién crediticia establecerfa gravdmenes,
impidiéndole a éste la conirataci6n a otros créditos.

c) Produce un financiamiento de 100% al arrendatario: Mientras que
un préstamo sobre el mismo valor del activo proporciona menos del 100%. Sin
embargo este arrendamiento crea una imagen de scr mds econémico que un
financiamiento mediante deudas.

d) Rendimiento sobre inversién: Al incorporar nuevos recursos a la -
organizaci6n estos van creando un rendimiento es decir se pagan por si mismos
conforme producen utilidad, ’
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c) Garantfa ilimitada: Dependiendo del caso. en concreto, la
arrendadora evaluard las garantfas que cada arrendatario pueda dar de acuerdo a
su situacién financiera. La regla general, en el Arrendamiento Financiero, es que
se requiere como garantfa de financiamiento, solamente lo del activo arrendado.

f) Permite una mejor planeacién de su presupucstoi El pago por
renta mensual puede ayudar a claborar un plan de prioridades en un programa de

" expansi6én. Estas mensualidades se pueden acomodar aun en los presupuestos

mds austeros.

g Simplifica la contabilidad: En caso de amrendamiento puro, Ia
renta se aplica al departamento cotrespondiente,

h) Modemizacién pcrmanenlé: La flexibilidad que ofrecen algunos
programas de arrendamiento perrhitcn un cambio de equipo, dados los avances a
Ia tecnologfa si estos permanecen obsoletos rdpidamente, sin la necesidad de un
desembolso de capital drdstico, ademds de lo anteriormente mencionado, el
arrendatario tendrd la opcién de escoger Ia nueva maquinaria con un mayor
conocimiento a sus necesidades y sus posibilidades tcniendo como base la
experiencia del arrendamiento anterior y con ello podrd calcular el nuevo costo
que por mantenimiento de! equipo arrendado, origine y del personal especializado
que va a utilizar durante la vigencia del nuevo contrato.

i) En caso de bancarrota o reorganizacién, los derechos de los
arrendados sobre los activos de la empresa se encuentran mds limitados que la de
los acreedores, la reclamacién al arrendatario son los pagos de tres afios (Ley de
Quiebra) y se toma en cuenta el valor de desecho.

b Falta de cldusulas restrictivas en el contrato de arrendamiento ya
que un préstamo normal existen varias cldusulas restrictivas.

k) Plazos més largos: A través del Arrendamiento Financiero el
equipo generalmente puede ser financiado a plazos normalmente mds extensos en
comparacién a otros tipos de financiamiento (siendo el lfmite mdximo la vida
fiscal del equipo).
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) Negociacién con ¢l proveedor: Bl arrendatario puedc conservar el
prmlcho de negociar.con ¢l proveedor.

" m) ' Depreciacién acclerada: Utilizando cualquiera de los planes de

- arrendamiento, lo cual beneficiara al flujo del arrendatario.

n) E! arrendador puede ser una fuente de recursos mds 4gil que otras
fuentes tradicionales.

- 0)  Mayor liquidez: Cuando se tienen problemas de liquidez se puede
optar por vender el active a un arrendador y volver a tomarlo por medio del

arrendamiento.

] Se protege el flujo de efectivo de la empresa, debido a que los

-desembolsos son menores.

qQ) La arrendadora paga de contado al proveedor obteniendo el
arrendatario importantes descuentos al cubrirse el costo del bien en dicho término.

3] No grava a otros activos de la empresa.

3.3.2. Desventajas:

" a) Alto costo de interés: Que se paga al arrendador en el
Arrendamiento Financiero, es por lo genepil mds alta que los pagos hechos para
liquidar otro tipo de pasivos, ya que Ia fuente de fondeo son los bancos.

b) Dificultad de mejoras a la propiedad: El arrendatario no puede
modificar el bien, aunque pueden estipularlo las partes.

) Los cargos fijos ms altos: Provenientes del costo del interés y del
financiamiento al 100% el riesgo financiero de la empresa.
d) Consideraciones de obsolescencia: Si durante el arrendamiento ni

bien se vuelve obsoleto, el arrendatario se obliga a seguir haciendo los pagos y a
seguir utilizdndolo.
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e) Falta de valor de desecho del activo: Para el arfendatario se ve
diferido al arrendado y, quicn obtiene el beneficio cuando no existe opcién de
compra en caso de arrendamiento de inmuebles es méds notorio, en tanto que €l

" bien aumenta de valor haciendo prescindir al arrendatario de una g
potencial.
f) Establece una obligacién fija e irevocable para el arrendatario con

un alto costo por una liberaci6n anticipada.

g) Las rentas mensuales varfan de auerdo a la tasa base (CPP o
CETES), y en una economfa inestable puede ocasionar un auvmento en los
intereses y por lo tanto problemas de liquidez y solvencia.

3.3.3. Importancia y necesidad de planear el financiamiento:

El financiamiento empresarial se refiere a la consecucién de recursos para
la organizacién, para allegarse de estos, es necesario analizar cuantitativamente
cada opcidn antes de tomar una decisién definitiva.

La empresa siendo un ente econémico y que se desenvuelve en un
contexto socio-econémico, tecnol6gico, cultural y polftico, en constantes cambios
y trayendo consigo objetivos bien definidos, es de vital importancia hacer
evaluaciones. Tomando estos aspectos en consideracién, para de tal forma
hacerles frente y adaptarse a ellos.

Los 1ecursos con que cuenta la empresa son limitados y escasos, razén por
la cual es necesario jerarquizar proyectos y allegarse de fuentes de financiamiento
para fortalecer la estructura, asf corno apoyar a Ia creaci6n de nuevos proyectos e
incluso a la operacién normal de la misma, con el propésito de no poner trabas en
el desarrollo impidiendo un estancamiento ya que si la empresa no crece al ritmo
de la Industria Nacional o al mercado en que se desarrolla, esta destinada a
desaparecer a mediano o largo plazo.

Cuando se pretende que fa organizacién crezca a través del aumento de las

operaciones normales o incorporando un nuevo proyecto u operacién, es casi
inevitable que requierc de un financiamiento para solventar éstas.
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- En algunas empresas el deseo de duplicar ventas de un mes para otro, serfa
1a salvacién de éstas, pero no resuelve sus problemas definitivamente, ya que no -
se ha contemplado 1a .capacidad de financiamiento con sus propios recursos al
incremento operativo, la capacidud econdmica de la empresa requiere de:

a) Recursos para adquirir materia prima y productos para elaborar la
expansién establecida. .

b) Recursos para pagar mano de obra y gastos operativos adicionales
generados por el crecimiento,

c) Recursos para financiar y dfas de cartera adicionales.

.d) Una probable ampliacién de la capacidad instalada de produccién
con una inversién necesaria para lograrlo,

Si Ia empresa no se encuentra preparada econémicamente para solventar
gastos adicionales, podrfa caer en un abismo del cual serfa diffcil salir.

De esta manera si todo se encuentra planeado y en esta planeacién se
incluye el financiamiento buscando la mcjor fuente de obtencién de recursos,
podrfa convertirse en un proyecto de grandes espectativas. El financiamiento es,
por tanto, un instrumento necesario para ¢l fortalecimiento de Ias empresas.

El objetivo de un plan financiero es determinar Ia cantidad de fondos
necesarios para las operaciones a futuro, la direccién debe tomar en cuenta las
alternativas existentes para invertir los recursos como pueden ser: compra o renta’
de maquinaria y accesorios para incrementar la produccién, el valor de reemplazo
de los biencs y las erogaciones periédicas y extrnordinarias de la entidad.

Primeramente se debe determinar la cantidad de fondos y el tiempo que se
necesitard para solventar la necesidad de 1a empresa, en seguida determinar los
tipos de fondos existentes y cuales satisfacen las necesidades de ésta y por dltimo,
ya determinados los fondos, localizar I fuente de financiamiento y bajo que
condiciones operativas se puede obtener fuentes de financiamiento.

STh TESIS g
) nERs
SALIR DE (g bisktarges



La planeacién y financiamiento de la empresa se deberd adecuar a las
caracterfsticas de su estructura financiera, kay que tomar en cuenta criterios
comunes que Se encuentran en conflicto, Ia ponderacién de acuerdo con las
condiciones prevalecientes cn la economfa, la industria y la compafifa en
particular, sin embargo hay que percatarse que Ia direccién es Ia dnica que posce
1a libertad para elegir, .

El fi iamiento no ¢s una herramicnta que resuelve todos los males
econdrhicos, ni tampoco es la dnica fuente para resolverlos. Se. puede legar a la
ruina o estancamicnto de operaciones por un exceso en el financiamiento mds
rdpidamente que si no lo tuviéramos.

El riesgo del financiamiento va en funci6n a las ventas, pues se puede
llegar a una situacién de poca liquidez, de tal manera que no se pueda pager los
intereses y la amortizacidén del capital de la deuda contrafda.

Debido a esto los planes de la direccién deben equilibrar las necesidades
de la organizaci6n con las condiciones que son inp por los proveedores.

34. Loscostos de amrendamiento en contraste con Ia adguisicidn de Ja
propiedad de los bienes

Cuando la organizacién desea comprar o amrendar un bien, se deben
establecer los criterios para determinar cual es mds conveniente del tal manera, se
mide la utilidad que se espera en una decisién de capital y comparar los resuitados
contra el rendimiento sobre la inversi6n. )

El arrendamiento financiero proporciona una fuente alternativa pasa
obtener un nuevo activo, pars determinar que esta es una opcién viable, es
necesario realizar un andlisis cualitativo y cuantitativos de las distintas
alternativas.
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. Para tomar una decisién de amrendar un activo en lugar de financiar una
‘compra: mediante un contrato de deuda, el método -de flujo de efectivo
descontado, compara cada alternativa, y el valor presente de los gastos asociados
descontados al rendimiento sobre la inversién y recomienda el valor presente més
pequeiio de los futuros desembolsos. El segundo criterio 1lamado método de tasa

" bésica de interés, separa el efecto fiscal y elimina la diferencia en el monto de
financiamiento incluido en los dos métodos de adquisicién. de activos, _se
fundamenta en el supuesto de que la empresa pucde conseguir fondos del
proveedor de equipo a una tasa de interés més baja que la tasa de rendimiento
sobre su inversién.

34.1. 3 1 valor pre

Uno de los requisitos y objetivos que debe cumplir fa informacién
financiera, es su utilidad para la toma de decisiones de los futuros inversionistas,
ya que la inyeccién de recursos que proporcionen €stos iltimos dependerd en gran
medida, el sano crecimiento de 1a entidad econ6mica en cualquier tiempo.

Dentro del proceso de toma de decisiones para futuras inversiones, se
encuentra la técnica llamada "valor presente”, que es comunmente usada dentro
del andlisis financiero para evaluar los resultados y rentabilidad de inversioncs
futuras. '

El objetivo del métado es traer a valor actual (al momento de la firma del
contrato) los costos y gastos ocasionados por obtener el bien por medio del
arrendamiento financiero.

Desde un punto de vista préctico los activos y pasivos con que cuenta
cualquier entidad econdmica representan esfuerzos que implican ciertos
beneficios econémicos contemplados a futuro, que se pueden expresar o
interpretarse de alguna manera mediante el uso de la técnica del valor presente.

De hecho el Instituto Mexicano de Contadores Piiblicos, hace referencia a
esta técnica, dentro de su Boletfn D-5 “Arrendamiento Financiero” y el D-3
"Obligaciones Laborales”, para efectuar una correcta valuacién y presentacién
dentro de los estados financieros de las sociedades o entidades econémicas.
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Bl valor prcsemc esta iguaimente contemplado dentro de la normatividad
norteamericana, asf como en las Normas Internacionales de Contabilidad. De tal
manera que podemos deducir que esta técnica proporciona la reluci6n bdsica que
existe entre los valores de una serie de pagos y los ingresos en diferentes
momémos. es decir, comprende la equivalencia de dos zonas de dinero en dos
diferentes fechas.

La cuestién fundamental en los negocios es determinar el valor de bienes
expresables en dinero que por alguna condicién se reciban en fecha futura,

Por todo lo anterior que hemos comentado podemos resumir que los
activos y pasivos con los que cuenta una entidad se pueden valuar de la misma
forma ya que lo importante al determinar una inversién o inversiones futuras o
bien un crédito a recibir, estriba en funcién al monto del dinero, tasa de
rendimiento y el tiempo que tarde en generar o recuperarse el efectivo.

De otra forma, para los activos es fundamental la cuantfa de los flujos de
efectivo que genere a futuro y para los pasivos la cantidad de dinero que se
necesite hoy para saldar las obligaciones futuras que se generen.

Esto implica tomar el valor futuro (o el valor de vencimiento) del activo o
pasivo segin se trate, considerando una tasa de interés por el tiempo involucrado
perfodos y descontarlo para llevarlo al presente.

En relaci6n a la investigaci6n de los arrendamientos ya sean financieros u
operativos, para los arrendamientos operativos las rentas pagadas se deben
considerar como gasto del perfodo en que se incurran, sin embargo, en el
arrendamiento capitalizable estas mismas rentas se consideran como pagos en
parcialidades a cuenta del valor total del activo airendado y deben ser registradas
como tal con su respectivo pasivo.

Al registrar una operacién de arrendamiento capitalizable es un poco més
compleja ya que intervienen variantes como:

- Valores de mercado
- Anualidades

- Valor de deshecho
- Valor presente
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Lo antei'ior es como resultante del concepto de valor del dinero a tmv‘és'
| .del tiempo de tal forma se desprenden las siguientes formulas de valor presentee
(V.P). ' -

Para una tasa anual

VP= A(+iin-1)
i(1-i)n)

Para una tasa anual compuesta m veces

VP= A (1+i/mmn

i/m (1 +i/m) mn
Para una variable desconocida la anualidad es

A= VP (l+ini
(1+i)n-1

Para tasa anual compuesta m veces

A= YP(1+)mmni/m -
(1+i/m)mn-1

Para anuatidades inmediatas

Si es tasa anual

VP= +idn-1
i(1+)n-1

Para tasa anual compuesta n veces

VP= A (J+)m)mn-1
ifm (1+ifim) (mn) - 1)

Si la variable es desconocida en cuanto al importe de a anualidad,
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Si es tasa anual

A= YPO+pli
Q) -l

Para tasa anual compuesta de m veces

A = VP (J+i/m)mn-1 i/m
- (+i/m)mn -1

Donde:
n = Ndmero de perfodos que dura la inversién
m = Nidmero de veces de composicién en el perfodo
VP = Valor presente
VB = Valor futuro

i = Tasa de interés del perfodo.

Las férmulas anteriores son las m4s comunmente consideradas cuando se
quiere determinar los valores presentes de pagos o anualidades y aplicardn de
acuerdo a las caracterfsticas del contrato de ammendamiento.

3.4.2. Concepto de Valor de Recuperacién

Al momento de decidir entre comprar o arrendar un bien, es importante
considerar su valor residual o de recuperacién del equipo al término de su vida
econémica.

El propietario del activo recibe el valor residual, pero cuanto més alto sea
el valor de salvamento esperado, mds bajes serdn los arrendamientos necesarios
para que la empresa arrendadora gane un retorno satisfactorio cn su inversién. No
existe una ganancia implfcita para una empresa por poseer el activo relativo al
arrendamiento.  El valor de salvamento es mayor para el arrendador si este
encuentra un empleo econ6mico mds productivo al activo después de haberlo
utilizado el arrendatario, Esta. serfa una ventaja para el arrendador mds que la
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- Sies tasa anual

A= YP(so1i
. (1-+H) n-1

Para tasa anual compuesta de m veces

A = VP (Lti/mmn-1 i/m

(1-+i/mjmn -1
Donde:
n = Niimero de perfodos que dura la inversién
m = Nimero de veces de composicién en el perfodo
VP = Valor presente
VF = Valor futuro
i = Tasa de interés del perfodo.

Las f6rmulas anteriores son las més comunmente consideradas cuando se
quiere determinar los valores presentes de pagos o anualidades y aplicardn de
acuerdo a las caracterfsticas del contrato de arrendamiento.

3.4.2. Concepto de Valor de Recuperacidn

Al momento de decidir entre comprar o arrendar un bien, es importante
considerar su valor residual o de recuperacién del equipo al término de su vida
econbmica.

El propietario del activo recibe el valor residual, pero cuanto mds alto sea
el valor de salvamento esperado, mds bajos serén los arrendamientos necesarios
para que la empresa arrendadora gane un retorno satisfactorio en su inversién. No
existe una ganancia implfcita para una empresa por poseer el activo relativo al
arrendamiento. El valor de salvamento es mayor para el arrendador si este
encuentra un empleo econémico mds productivo al activo después de haberlo
utilizado el arrendatario. Esta serfa una ventaja para el arrendador més que la
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' compré del bien por la empresa arrendataria,

. Desde el punto de vista del usiario si este prevee que el activo tendré un
valor residual mayor en el futuro, como por ejemplo en un edificio o terreno el

arrendatario puede optar por camprar este. Por otra parte es importante el valor -

del tiempo, ya que si se adquiere un equipo de transporte con dos afios de uso y su
vida probable es de cinco, aiin redituarfa utilidades por la restante vida probable
ya quc su precio serfa menor al que se pagarfa si esta fuera nueva,
indudablemente que se deben considerar las condiciones del bien, asf como el
mantenimiento que se haya dado durante los afios del servicio.
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CAPITULO IV

MECANICA CONTABLE



Aunque es un hecho que el contrato de arendamiento por sf mismo no
implica el traslado de dominio del bien arrendado, a favor del arrendatario, en el
caso en particular del arrendamiento financiero, lo escencial y real es que el sujeto
que recibe el uso o goce temporal del bien arrendado, el arrendatario, es quien
recibe todos los beneficios tanto econémicos como técnicos-financieros de la
utilizacién del bien, durante casi toda la vida ttil del mismo a cambio de verse

- obligado al pago de una determinada cantidad de ‘rentas o pagos, por ese derecho
adquirido, que equivalen a una cantidad o importe similar al valor juém del activo
en el mercado mds los gatos o costos financieros colaterales que implica la
celebracién de este contrato.

Este tipo de compromisos es de suma importancia que se registre y refleje
en log estados financieros de la entidad que lo adquiere, ya que de no revelarse
adecuadsmente, los recursos econémicos y las obligaciones a la entidad se ven
sobrevaluados, lo que implica que se distorcione In informaci6n financiera, que es
de importancia para terceras personas que afectan el entorno econémico de las
compailfas tanto interna, como externamente como son: los trabajadores o
empleados, pmveodbrcs, acreedores, instituciones de crédito, Gobiernos, piblico
inversionista efc... '

Por lo anterior es importante tener en cuenta que un Arrendamiento
Financiero, es un activo real de la compufifa, asf como una obligacién que implica
cubrir pagos a futuro bor un determinado perfodo, y que variard de acuerdo a las
circunstancias econdmicas particulares de cada caso.

41,  Paracl arrendatario

La contabilizacién para el arrendatario, de un arrendamiento de tipo
capitalizable financiero, procederd reconociendo un activo, el bien o active fijo
arrendado y un pasivo, que serd la obligacién correspondiente originada por la
celebracién del contrato entre el arrendador y el arrendatario, mediante el registro
de una cuenta por pagar, a un valor resultante, que sea equivalente al menor de
determinar el V.P. (Valor Prescnte) del minimo de pagos por el arrendamiento y
el valor neto en ¢l merado del activo o bien arrendado sin tomar en
consideracién los subsidios o créditos fiscales que pudiera tener el arrendador. La
diferencia que se da al comparar el valor presente de los pagos mininios segiin
contrato a valor nominal, y la obligacién registrada por el bien adquirido via
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" arrendamiento, serd el costo financiero, que se aplicar4 a los resultados durante el
tiempo que dure el contrato de arrendamiento financiero, producnéndosc una tasa
de interés constante sobre el saldo remanente de la deuds.

Al inicio de dicho contrato los costos de operacién del bien arrendado, que
sean cubiertos por ¢l arrendador y que se incluyan dentro de la determinacién de
las- rentas o pagos, se deberd excluir, por el arrendatario para una correctz
determinaci6n del valor presente de los pagos minimos a realizar, de no conocerse
dichos costos o gastos de operacién se procederd a hacer una estimacién de los
mismos para la determinacién del V.P, de los pagos mifnimos, el factor de
descuento serd la tasa de interés implicita cn et contrato dc arrendamiento, cuando
asf se estipule en ¢l contrato.

En relacién a la depreciacién, el bien o activo arrendado, deberd generar
una depreciaci6n al igual que los otros bienes de su propiedad cargdndose a cada
perfodo contable durante el tiempo que dure el contrato y que es igual al tiempo
que se espera sea utilizado el activo.

Esto de manera sistemética y’ de acuerdo a las politicas de depreciacién
que tenga el arrendatario.

Si existiera una circunslancia o situacién razonable para que al término del
contrato de arrendamiento, no se transfiera la propiedad del bien arrendado, se
depreciard durante un perfodo de durdcién, ya sca hasta la terminacién del
contrato de arrendamicnto y de la vida Gtil det mismo,

Lds rentas o pagos devengados deberdn considerar el pago de intereses y
la disminuci6n de la deuda, es decir aparte de generar un cargo a resultados por la
depreciacién, también genera un cargo financiero por cada perfodo contable, ya
que estos pagos o rentas se deben dividir o prorratear entre el costo financiero y la
reduccién o amortizacién del pasivo por pagar. Como se mencion6 anteriormente
el costo financicro es distribuible a Io largo de la duracién del contrato de
Arrendamiento Financiero, de tal forma que resulta una tasa de interés constante
sobre los saldos insolutos del principal (deuda).
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Los cambios o modificaciones a los contratos de amrendarniento
financiero, previo acuerdo entre ambas partes, se registrardn por el arrendatario de
la siguiente manera: ' ’

) Si no- afectan su caracterfstica de capitalizable o financicro se
recalculard el valor presente de los pagos minimos a la tasa originalmente pactada
y se ajustard el activo (en su monto total) y 1a obligacién por pagar registrada, por
la diferencia resultante al determinar el nuevo valor presente de los pagos
mfnimos a efectuar y la obligacién resultante.

b) Si cambia de capitalizable o financiero a opearativo, se ajustardn
de los estados financieros de la compaiifa los activos y pasivos por arrendamiento,
netos efectdndose a los resultados del ejercicio por la diferencia originada por el
cambio de arrendamiento en su naturaleza.

En otro caso, al asignarse una renovacién o extensién del contrato de
arrendamiento financiero se procederd de la signiente manera:

- Si dicha renovacién es por un arrendamiento capitalizable se
registrardi como se describié en el inciso a) mencionado anteriormente.

- Si la renovacién implica un cambio a arrendamiento operativo, el
arrendamiento financiero original continuard de la misma manera hasta el término
del mismo. La extencién o renovacién posterior, se registrard como operativo
cargando los pagos o rentas a resultados normalmente.

- Si se cancelara el contrato de Arrendamiento Financiero, se
registrard la cancelacién del activo y pasivos netos, la depreciacién originada al
cancelarse el contrato, se aplicard contra resultados del perfodo en que se incurra
dicha cancelacién.

Presentacién en los estados financieros del arrendatario

Se revelard el activo adquirido por Arrendamiento Financiero y su
respectiva depreciacién de igual forma que el resto de sus otros activos fijos.
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El pasivo correspondiente por el arrendamiento financiero tendrd la misma
naturaléza o agrupacién en cuanto a su clasificacién como pasivo a corto plazo o
porcién circulante del pasivo a largo plazo y deuda a largo plazo ya sea como
obligacién por pagar a una institucién de crédito si es arrendadora bancariu o en
otras obligaciones por pugar.

Lo anterior se tendrd que ver reflejado en los estados financieros de la
compaiifa mediante notas a los mismos que detallarén entre otras cosas:

- Una breve descripcién del activo adquirido, su importe, su
clasificacién por cada contrato dr arrendamiento adquirido.

- Los pagos mfnimos futuros (totales), que genere cada contrato
hasta su extinci6n, especificando el costo de operacién de Ios mismos y el interés
implicito para la determinacién de los pagos minimos a su valor presente,

- El total de las rentas o pagos incurridos por el perfodo que indica
¢l estado de resultados.

- Una descripcién general de los términos o cléusulas mds
importanies de los contratos de Amendamiento Financiero, entre los cuales
destaquen:

a) Bases 0 datos para la determinacién de las rentas o pagos a
efectuar. cada perfodo asf como actualizaciones a las mismas si fueran a una tasa

variable.

b) Opciones o términos finales, traslado de dominio total a precio
menor, renovacién del convenio, venta a terceros, etc,

c) Restricciones, como podrfan ser limitaciones al pago de
dividendos, contratacién de alguna otra deuda o arrendamiento,

Como. ejemplo de lo anterior las notas podrfan quedar de la siguiente
manera, en los estados financieros.
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PASIVO A LARGOPLAZO | ) :
1993 1992
Documentos por pagar a bancos, sin

garantfa, al 2% y 6% de interés anual

sobre el C.P.P. (% de interés promedio

ponderado total al 31 de diciembre de T s
1993 N$ N§

Préstamo refaccionario al 19% de inte-
rés anual, garantizado con maquinaria y
equipo con valor en libros de N$

Obligaciones por contratos de arrenda-
miento financiero de equipo, con valor
en libros por N§  , al 38% de interés

anual

Menos porci6n circulante
Primas de antiguedad

NS - N§__ -

Las cldusulas mds restrictivas de los contratos de préstamo limitan el pago
de dividendos en efectivo al % de las utilidades del afio anterior, prohiben
inversiones adicionales en afiliadas, y establecen la obligacién de
mantener ciertas razones financieras; dichas cldusulas han sido cumplidas.

El pasivo a largo plazo, excluyendo las primas de antiguedad vence como
sigue:

1995 N3$

1996

1997

1998
Afios posteriores

NS -

Si el pasivo a largo plazo incluye arrendamiento ﬁnancnero significativo se
incluir4 la siguiente informacién:
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Al 31 de diciembre de 1993, los compromisos minimos de pago por 
arrendamiento capitalizables son: i

Acreedores por contratos de arrendamiento N$ 431,201
Menos intereses no devengados 113,206
Valor presente de las obligaciones 317,995
Menos porcién circulante del adeudo a

largo plazo 127.067
Porcién a largo plazo de arrendamientos

capitalizables N$ 190,928

EI pasivo por contratos de arrendamiento capitalizables que incluye una
opcién de compra al final del dltimo afio por N$50,000, vence como
sigue:

Afio que terminard el

ic
1994 N§ 127,067
1995 . . 127,067
1996

1,20
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» Ejemplo de una operacién de arrendamiento financiero: v . e o

Supuestos:

Plazo del contrato

Monto de la operacidn - 24 meses

Valor del bien N$ 300,000
Tasa de interés anual 36%

Valor de la opcién de compora (1%) 3,000
Valor de la renta . 17,714
IVA total de In operacién . 30,000
Ints. ler. afio : ' ' 88,898
Amortizacién de capital ler. afio 123,670
Ints. 20, afio 36,228
Amortizaci6n de capital 20, afio 176,330

a) El IVA del valor del bien se paga por adelantado al igual que la la. renta,
adicionalmente se otorgé un mes de depésito.

b) Se pagard mensualmente el IVA sobre los intereses que se devenguen. '

c) Laos i varian Imente por lo tanto el TVA que se genera sobre los
mismos no es constante.

d) Determinaéidn de Ias rentas mensuales mediante férmula.

R=Axi -n
1-(1+1)

R= Importe de las rentas mensuales durante Ia vigencia del contrato.
A= Precio de adquisicién del -bien (monto original de la inversién).
i= Tasa de interés mensual implicita en el contrato.

n= Nimero dé rentas durante la vigencia del contrato.

R=300000X(03) = 17,714
1-(1+.03)-24
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). La tabla de arrendamiento al inicin desl conirate es:

Capital Valor de Intereses Capital Total de

Renta’ * insoluto la renta integrados integrado Ivadelos cada men-
Nim. (por pagar) mensual enrenty enrenty - _intereses sualidad -
1 N$300,000 N$ 17,714 N$ 9,000 N§ 8714 N$ 900" N$ 18,614
2 291,286 17,714 8,739 8,975 874 18,588
3 282,311 17,714 8,469 9,245 847 18,561
4 273,066 17,714 8,192 9,522 819 18,533
5 263,544 17,714 7,906 9,808 791 18,505
6 253,736 17,714 7,612 10,102 761 18,475
7 243,634 17,714 7,309 10,405 731 18,445
8 233,229 17,714 6,997 10,717 700 18,414
9 222,512 17,714 6,675 11,039 667 18,381
10 211,473 17,714 6,344 11,370 634 18,348
11 200,103 17,714 6,003 11,711 600 . 18,314
12 188,392 17,714 5,652 12,062 565 18,279
13 176,330 17,714 5,280 12,424 529 18,243
14 163,906 17,714 4,917 12,797 492 18,206
15 151,109 17,714 4,533 13,181 453 18,167
16 137,928 17,714 4,138 13,576 414 18,128
17 124,352 17,714 3,731 13,983 3713 18,087
18 110,369 17,714 3,311 14,403 a3 18,045
19 95,966 17,714 2,879 14,835 288 18,002
20 81,131 17,714 2,433 15,281 243 17,957
21 65,850 17,714 1,975 15,739 197 17,911
22 50,111 17,714 1,502 16,212 150 17,864
23 33,899 17,714 1,016 16,698 1173 17,816
24 17,201 172714 313 17.201 51 . 17.765
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" - Elregistro contablc a la firma cf contrato es:

D H
Maquinaria y cquipo cn arrcnda-
micnto N$ - 300,000 N§
IVA acreditable 30,000
Intereses por devengar 125,136
Depdsitos en garantia 17,714
Cucntas por pagar cn arrenda-
miento 425.136
Barncos 47.714
Sumas iguales 472,850 472850

- En estc asicnto queda registrado, la deuda con la arrendadora como o cstablece cf
articulo 7-B. asi como ct deposito cn garantia. La cuenta de intereses por devengar
es una cuenta de activo diferido, ya que estos solamente pueden levarse a gastos
conforme s¢ devenguen, asimismo sc registra ¢l IVA del valor del bicn,

- Registro de la primera renta,

D H

Gastos financicros NS 9.000 N§

Intereses devengados

IVA por acreditar 900

Cuentas por pagar (cn arrcn-

damicnto) 17,714

Interescs por devengar 9.000
Bancos i8.614
Sumas iguales 27,614 27,614

El asicnto por ¢l pago de la renta mensual debe realizarse ¢l traspaso de 1a cucnta de
interescs por devengar a la cuenta de gastos (intereses devengados).

- Asicnto contable por depreciacion mensual.

D _H

Gastos dc operacion

(depreciacion) N$ 6,250 N$
Depreciacion acumulada de

mobiliario y equipo 6.250

Registro de la depreciacion mensual al 25% anual, cste asicnto sc registra
mensualmente,

Los asicntos mensuales por ¢l pago de la renta son iguales, cambiando tnicamente el
monto de los intereses y ¢l IVA comrespondiente, asi- ¢l scgundo y tereer pago
quedarian, de 1a siguicnte mancra: )



- Spgun'do pago:

D__ H
Gastos financieros
Intereses devengados N$ 8739 N$
IVA por acreditar 874
Cuentas por pagar (en arrenda- .
miento) . - 17,714
Intercses por devengar 8,739
Bancos 18,588
Sumas iguales 27,327 27,327
Tercer pago:
D H
Gastos financieros N$ 8,469 N§
Intereses devengados
IVA por acreditar 847
Cuentas por pagar (en amenda-
miento) 17,714
Intereses por devengar 8,469
Bancos 18,561
Sumas iguales 27,030 27,030

Al finalizar el contrato de arrendamiento financiero podemos ejercer tres opciones,
continuar en el contrato, con una renta inferior ejercer la opcién de compra o vender
el bien a un tercero y obtener una participacién por la cnajenacién. En las dos
dltimas opciones, los asientos contables que se deben efectuar son los siguientes:

Al ejercer la oi:cién de compra;
El precio de la opcién se considera complemento del monto original ¢ la inversién.

El importe de 1a opci6n se deducird dividiendo su importe en el ndmero de afios que
falten para terminar de deducir el bien. El asiento contable al ejercer Ja opcién es:

D H
Maquinaria y equipo en arrenda-
miento N$ 3,000 N$
IVA 300
Bancos 3,300
Sumasigoales © 3300 . 3300
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En el caso de que la empresa opte por la participaci6én de la venta a un tercero, el
artfculo 50 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, establece que se considerard como
deducible la diferencia entre los pagos efectuados y las cantidades ya deducidas. El
contrato de arrendamiento es efectuar una enajenacién a plazo, en caso de que no se
ejerza Ia opcién de compra, se convierte en un contrato de arrendamiento puro. De
tal manera que deben ajustarse las deducciones que se hicieron suponiendo que se
trataba de una compra. Las cantidades deducidas son intereses y depreciacién. En el
primer caso se dedujeron los intereses que se hicieron deducibles. La depreciaci6n se
debi6 tomar actualizdndola, por lo que deberd considerarse incluyendo Ia
actualizaci6n.

La participacién que la empresa tuvo por la enajenacién a un tercero del bien objeto

del contrato, suponiendo que es N$160,000 y el monto de intereses deducidos fue de

§§80,2(2)80y la depreciacién comresponde a los dos ejercicios actualizada fue de
145,000. .

Registro de la venta de activo fijo

D H

Bancos N$ 176,000 N$
Depreciacién acumulada (2 afios) 120,000

Maguinaria y equipo ’ 300,000
Pérdida en la venta de activo .

fijo 20,000

IVA trasladado 16,000
Sumas iguales 316,000 316,000

Segiin el artfculo 50 de la Ley del Impuesto sobre la Renta la cantidad a déducir enel
ejercicio es: '

Total de pagos efectuados (24 rentas) N$ 425,136
Intereses deducidos 80,223
Depreciacién actualizada 145,000
Participacién en la enajenacién 160.000
Importe deducible 39,913

El saldo de la pérdida en venta de activo fijo es no deducible, por lo que el importe
deducible es conveniente llevarle a una cuenta de orden de gastos fiscales no
contables para incluirlo en la declaracién anual y queda de estd forma:

D H
Gastos fiscales no contables N$ 39,913 N$
Gastos fiscales no contables 39,913
Sumas iguales . 39,913 39,913
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. ESTADO DE RESULTADOS DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO
E CIFRAS PROYECTADAS

Congepto

Depreciacién
histérica

Gastos financie-
ros

Resultado antes
de ahorro

Ahorro por im-
puesto de ISR
35% -

Resultado des-
pués de ahorro
LS.R.

1995 199

N$75,000

36,238

111,238

38930

a7

N$ 75000 N$ 300,00

N$48.750 N$ 48750 N& 276.342



ESTADO DE POSICION FlNANCIgRA DEL ARRANDATARIO AL INICIO DEL .

CONTRATO DE ARRENDAMIENT!

Activo

Activo fijo
Equipos adquiridos mediante
contratos de arrendamiento

Menos depreciacién acumulada

Total activo
Pasivo

Pasivo a largo plazo
Cuentas por pagar

Menos gastos financieros na
devengados

Total del pasivo

N$ 300,000 N§

300,000
300,000
425,136
125,136
300,000
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CASO PRACTICO



ANTECEDENTES

Inmobiliaria Estrategia, S. A.'de C. V. celebr6 con fecha 20 de enero de 1993 un
contrato de Arrendamiento Financiero con Arrendadora Banamex, S. A. de C. V.,
cuyo objeto es comprar terrenos, construcciones y otras obras de remodelacién.

ANEXO A-1
Terreno N$1,645,948,000
Construcciones 951,900,000

N$2.597.848

Que causardn un total de N$2,649,712,024 por concepto de intereses, a pagar €n
84 rentas mensuales.

ANEXO A-2
Obras de remodelacién . N$2.500.000,000

Que causardn un total de N$2,484,483,812 por concepto de intereses, a pagar en
84 rentas mensuales,

De acuerdo con lo anterior, desean conocer nuestros comentarios sobre el
tratamicento que debe observarse en esta operacidn.

1. El artfculo 25 de la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito, en los contratos de arrendamiento financiero, la
arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a
conceder el uso o goce temporal, a plazo forzose, a una persona fisica o
moral, obligdndose ésta a pagar una cantidad de dinero determinada o
determinable, que cubra el valor de adquisicién de los bienes, las cargas
financieras y los demds accesorios,

2. El Cédigo Fiscal de la Federacién en su artfculo 15 establece cuales deben
ser Jos requisitos que deben de cumplir con los contratos de
Arrendamiento Financiero, siendo éstos los siguientes:
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“b)

¢)

El contrate de Arrendamiento-Financiero debe constar por escrito
y deberd indicar la tasa de interés aplicable para cuantificar cl
monto de los pagos.

En todos los casos los contratos que se celebren deben ratificarse
ante la fe de notario piiblico, corredor piblico titulado, o cualquier
otro fedatario pdblico, siendo opcional su insciipcién ante el
Registro Piiblico de la Propiedad y el Comercio.

En el contrato se deberd indicar expresamente el valor del bien y el
monto de los intereses correspondientes.

El plazo forzoso del contrato de Arrendamicnto Financiero deberd
ser igual o superior al minimo para deducir la inversién, en los
términos de Ia Ley del Impuesto sobre 1a Renta, o bien en aguellos
casos que el plazo sea menor, la arrendataria deberd adoptar alguna
de las sigui opciones terminales, al vencimiento del contrato,

- Adquirir los bienes a un precio que deberd ser inferior al
valor de mercado que éstos tengan a la fecha de Ia compra.

En estos casos conforme a lo indicado por la Ley General
de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, el
valor de adquisicién de los bienes deberd quedar
determinado en ¢l contrato que se celebre,

- A prorrogar el contrato por un plazo cierto para continuar
con ¢l uso o goce temporal, pagando una renta inferior a los
pagos peri6dicos que se venfan haciendo durante el plazo
inicial del contrato.

- Obtener parte del precio, por la enajenacién de los bienes a

un- tercero, en las proporciones y términos que se
establezcan en el contrato.
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-3 Las cantidades que por disposicién de la Ley del Impuesto sobre la Renta
son las dnicas sujetas a capitalizacién y que forman parte del monto
original de la inversi6r, son las siguicntes:

"Artfculo 41. Bl monto original de la inversién comprende ademds del
precio del bien, los impuestos efectivamente pagados con motivo de la
adquisicién o importacién de! mismo a excepcién del impuesto al valer
agregado, asf como las erogaciones por concepto de derechos, fletes, )
transportes, acarreos, seguros contra riegos de transportacién, mancjo,
comisiones sobre compras y honorarios a iigentes aduanales”.

Cualquier otra cantidad erogada bajo un concepto distinto de los
anteriores, deberé considerarse como un gasto y no como inversi6n.

En base a lo antes comentado y en apoyo al contrato de Arrendamiento
Financiero que se celebrd, el procedimiento es el siguiente:

CONSTRUCCIONES Y ADICIONES

El monto original de las inversiones en arrendamiento financiero, asf
como aquellas reparaciones y adaptaciones a lds instalaciones que impliquen
adiciones o mejoras a otros activos fijos podrdn deducirse mediante la aplicacién
de los porcentajes sefialados para cada tipo de blen en ¢l artfculo 44 de la Ley (5%
para construcciones).

TERRENO

Debido a que los terrenos no se demeritan ni pierden en su valor se debe
registrar como un activo fijo, sin ningiin efecto fiscal para el impuesto sobre la
renta.

De acuerdo con lo establecido por el artfculo 7-A de la ley, la diferencia
que exista entre el valor del contrato y el valor considerado como monto original
de 1a inversi6n se considera interés. En consccuencia, la parte del interés que serd
deducible, serd la cantidad que resulte de restar al interés devengado en
determinado perfodo, el componente inflacionario de las deudas, cuando el valor
del primero sea mayor,
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Por contra en ¢l supuesto de que el componente inflacionario de las
deudas resultard mayor que el interés devengado, entonces existird una ganancia
inflacionaria que deberd ser considerada como un ingreso acumulable’ en los
términos del artfculo 17 de la ley.

Para los efectos anteriores, es importante precisar cual es el monto de los
pasivos que provienen de la celebracién de los contratos de arrendamiento
financiero y a partir de que momento deben ser considerados como deudds para
efectos del componente inflacionario.

El artfculo 7-B de l1a Ley del Impuesto sobre la Renta, establece que
dentro de las deudas o pasivos que se deben considerar para efectos del
componente inflacionario estdn entre otras aquellas las que deriven de los
contratos de arrendamiento financiero.

El monto del pasivo que debe ser considerado para el cdlculo del
componente inflacionario, desde lucgo que no deberé ser por Ia totalidad del vator
del contrato, ya que como antes se indic6, éste incluye ademds del precio de los
bienes dados en arrendamiento, intereses por el financiamiento dado durante ¢l
plazo inicial forzoso del contrato.

Es decir, que los intereses solo formarén parte del pasivo en aquellos casos
en que habiéndose devengado en un determinade mes, no se hayan cubierto
dentro del mismo. En otras palabra no puede considerarse una deuda u obligacién
por parte de los intercses que se devengarédn a futuro.

En este sentido el propio artfculo 7-B en su fraccién HI, establece que para
determinar el componeate inflacionario de las deudas contratadas con el sistema
financiero dentro del cual se encuentran las organizaciones auxiliares de crédito,
no se deben de incluir en el cdlculo del saldo promedio mensual los intereses que
se¢ devenguen en dicho mes.

Por 1o que hace al momento en que las deudas o pasivos deben ser
considerados para efectos del componente inflacionario comentamos lo siguiente:
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Conforme al artfculo 7-B fraccién V de la Ley del Impuesto Sobre la
Renta, se establece que en la adquisicién de bienes y servicios, se considera que -
Ins deudas se contraen cuando se de alguno de los supuestos previstos en el
artfculo 16 de la Ley y el precio o Ia contraprestacién, se pague con posterioridad
a la fecha en que ocurra el supuesto de que se trate.

Aun cuando en nuestro derecho comiin (Cédigo de Comercio, Cédigo
Civil) no se regula en forma especifica Ia figura del arrendamiento financiero,
debido quizd a que éstas di'sposciones no se han adecuado a las diversas
sitwaciones que han surgido en el mundo de Jos negocios actuales, las operaciones
de arrendamiento financiero deben ser consideradas como enajenacién de bienes
por las siguientes razones;

El artfculo 14 del Cédigo Fiscal de la Federacién define como enajenacién
entre otras, a las transmisiones de propiedad que se realicen mediante el
arrendamiento financiero, sefialdndose adicionalmente en el (iltimo pdrrafo de esta
disposicién que para efectos fiscales en los casos en que conforme al Cédigo
Fsical de la Federacién sc entienda que hay cnajcnacidh, el adquirente de los
bienes, se considerard propietario de los mismos. Es decir, que para que pueda
haber adquisici6én para una de las partes es incuestionable que para la otra existe
una enajenaci6n y en el caso del arrendamiento financiero esto sucede desde el
momento de la celebraci6n del contrato.

La situacién anterior sc confirma con lo establecido en el artfculo 41
LISR en relacidn con el artfculo 48 LISR, al establecerse que se considera monto
original de la inversién el valor del bien consignado en el contrato. Por su parte
la ley define como monto original de la inversién el precio del bien mds los
impuestos efectivamente pagados con motivo de su adquisicidn.

Otro aspecto que confirma nuestro dicho, es ¢l hecho que para efectos del
impuesto al valor agregado las operaciones de anéndamiemo financiero, se
encuentran reguladas dentro del capitulo I de la ley, que es el aplicable a la
enajenacidn de bienes.
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Finalmente conforme a Iz Ley del Impuesto sobre. Adquisicién de
Inmuebles que como su nombre lo indica obliga al pago del impuesto a las
personas ffsicas o morales que adquieran bienes inmuebles, establece en .su
artfculo 20. que en operaciones celebradas a través de contratos de arrendamiento
financiero, el impuesto se causa al momento de la celebracién el contrato
respectivo, no existiendo en consecuencia obligacién de pagerlo al momento de
ejercer la opcién de adquirir los bienes al término del plazo original forzoso que
se haya establecido en el contrato.

En base a todo lo anterior, podemos concluir que en las operaciones de
adquisicién de bienes celebradas a- través de contratos de arrendamiento
financiero, son bdsicamente adquisiciones que se realizan con pago diferido o
enajenaciones a plazo, mismas que para efectos de los diferentes impuestos deben
ser tratadas conio tales de igual manera ya que no serfa posible que una operacién
con determinadas caraclerfsticas sea tratada de manera distinta para el
cumplimiento de las leyes impositivas.

Considerando todo lo antes mencionado, el artfculo 16 de la Ley del
Impuesto Sobre 1a Renta es la disposicién que ordena cuando los contribuyentes
deben considerar que obtienen los ingresos en efectivo, en bicnes o servicios, en
crédito, etc., estableciéndose espectficamente en 1a fraccién I que en el caso de
ingresos provenicntes de contratos de’ arrendamiento financiero quiencs los
obtienen cuentan con dos opciones que son:

- La de acumular como ingreso obtenido en el ejercicio la totalidad del
precio del'bien pactado en el contrato o,

- La de acumular como ingreso obtenido, la parte del precio cxigible
durante el gjercicio.

En ¢l primer caso, para efectos de la arrendataria como lo sefiala el
artfculo 7-B de la ley de la materia, ¢l pasivo con la arrendadora financiera que
debe ser considerado para efectos de la determinacién del componente
inflacionario seré por ¢l equivalente al valor del contrato, sin incluir como antes
se-indic6 el importe de los intereses no devengados, en este caso tal pasivo debe
ser considerado desde la fecha de celebraci6n del citado contrato.



En el caso en que la arendadora haya optade por acumular como ingreso
tinicamente la parte del precio exigible, equivale a que si ¢l importe del capital es
pagado en esta fecha, la arrendataria no tendrd que reconocer pasivo alguno, lo
cual se traduce a que la arvendataria deducird para efectos del impuesto sobre la
renta el importe total de los intereses a valor nominal, ya que éstos no tendrdn
disminuci6n alguna por concepto de componente inflacionario.

En base a todo lo anterior y con el objeto de estar en posibilidad de
determinar a partir de cuando debe reconocerse el pasivo para efectos del
componente inflacionario cn las operaciones de arrendamiento financiero, serd

indispensable obtener de parte de la arrendadora la confirmacién por escrito de’

cunl fue la opci6n que eligieron para acumular sus ingresos para efectos del
impuesto sobre la renta.

Impuesto al valor agregado (LV.A.)

1 El artfculo 12 de In Ley del LV.A. sefiala como objeto de este impuesto a
las cnajenaciones realizadas a través del arrendamiento financiero.
Considerando para ello que se causa el impuesto por ¢l valor de los bienes
afectos al contrato en el momento mismo de su celebracién,

2, El mismo artfculo 12 de la Ley del 1.V.A. conjunto con ¢l artfculo 25 de su
Reglamento permiten diferir el impuesto correspondientee a los intereses
conforme sean exigibles los pagos,

Impuesto al Activo

1 De acuerdo con la naturaleza de cada bien, objeto del contrato de
arrendamiento financiero, éstos deberdn formar parte del promedio de

activos fijos, cargos o pgastos diferidos y/o temrenos conforme a los.

linearnientos sefialados en el artfculo 14 de 1 Ley del Impuesto al Activo
que expresamente considera a los mismos que la Ley del LS.R. define.
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2. El registro contable del ‘pasivo por los intereses adeudados, origina una
contracuenta de cargos diferidos, cuya naturaleza no obedece a ningiin
" tipo de crédito sino a un registro contable, por tal razén su importe no

debe incluirse en 1a base del impuesto. ’

' Conclusiones del contrato de arrendamiento financiero

1. Las cantidades sefialadas en el contrato como:

Termeno NS$1,645,448,000
Construccién 951,900,000
Obras de remodelacién y ampliacién ——2,500,000.000
N§5,097.848,000
Deben ser objeto de capitalizacién.
2. Tenemos conocimiento de que la empresa ha realizado las siguientes

erogaciones, las cuales deben en ciertos casos formar parte del monto
original de In inversién capitalizable.

Tratamiento
_fiscal
Comisi6n por apertura (1%) Interés a cargo
Honorarios profesionales Gasto
" Gastos nofariales Gasto
Gastos gestor Gasto
Impuesto sobre traslado de dominio Inversién
capitalizable
Otros gastos notariales Gasto
Derechos registrados Inversién
capitalizable

La documentacién comprobatoria relacionada con estos gastos
inversiones, deberdn renuir los requisitos de deducibles sefialados en el

artfculo 24 de la LLS.R.
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Las cantidudes consideradas' como inversién capitalizable se deducird
* mediante Ia aplicacién de los porcientos maximos autorizados por la Ley
como sigue:

Terreno : -
Construccién 5%
Obras de remodelacién y ampliacién 5%

El pasivo originado por la celebracién del contrato de arrendamiento
financiero se deberd incluir dentro del promedio de las deudas afectas al
componente inflacionario, por lo que se refiere al capital insoluto,
calculando su promedio en base a saldos diarios. En relacién con los
intereses a cargo del mes anterior al que se devenguen como lo sefiala el
artfculo 7-B de la LISR.

Las inversiones en bienes de activo fijo y terrenos realizadas a través de
contratos de arrendamiento financiero, se consideran inversiones objeto de
este impuesto por disposici6n el artfculo 2.y 14 de Ia Ley del IMPAC.

La Ley del LV.A, grava el capital al momento de la celebracién del
contrato y permite diferir el impuesto sobre los intereses, que se causard
hasta la fecha de su exigibilidad, procederd en el mes de celebracién del
contrato por lo que se refiere al capital, mientras que el acreditamiento del
impuesto correspondiente a los intereses se efectuard al momento de su
exigibilidad.



INMOBILIARIA ESTRATEGIA, 8. A. DEC. V.
ASIENTOS CONTABLES PARA LA
CONTABILIZACION DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO

Por la adquisici6n del activo fijo segin contrato de arrendamicnto financiero.

Parcial Debe Haber
Active fijo N$ 5,097,848
Terreno N$1,645,948
Edificio 3,451,900
Intereses por .
devengar 5,134,196
Documentos por .
_pagar a corto .
plazo : . N$ 1,461,721

Capital 728,264
Intereses 733,457

Documentos por

pagar a largo .
plazo 8,770,323
Capital 4,369,584

Intereses 4,400,739

IVA acreditable 345,190

Cuentas por pagar '
y/o bancos - — 345190

N$10577234  N$I10.577.234
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Parcial Debe
Por 1a comisién pagada al banco,
Gastos de ad- .
ministracién N . $50,978.48

IVA acreditable 5,097.85

Cuentas por pagar
y/o bancos

Por otros gastos efectnados.
Gastos de admi- .
* nistracién N$ 80,520.00
Honorarios pro-
fesionales N$ 35,000
Gastos notariales 45,520
Activo fijo 199,350.00

Terreno 73,760
Edificio 125,590

IVA acreditable 8,000.00

Cuentas por pagar
y/o bancos

Por los intereses devengados al dfa 31 de cada mes.
Costo integral de finan-

ciamiento -

Intereses

pagados 61,121.38

Intereses por
devengar : N§
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56,076.333

287,870.00

61,121.38



- Nota: Este asiento contable es fijo por 84 meses.

5.

Notas;

™.

**

(lﬁ**)

* Por el pago de la renta menusual el lo. de cada mes ségl‘m su exigibilidad. »

Documentos por

pagar ‘ . $ 121,810,05
Costo integral de

financiamiento

Intereses C _ ®
pagados

IVA acreditable ' 5
Bancos (#4%)

Debido a que la tasa de interés es variable, la diferencia entre la mensualidad fija
N$121,810.05 y el importe por pagar por renta segiin el recibo de la arrendadora,
es el interés variable del mes anterior,

Este importe corresponde al IVA trasladado por Ia arrendadora en el recibo.

Corresponde al importe total del recibo de renta.
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CONCLUSIONES



1) El Arrendamiento Financiero, esta vinculado actualmente y
-a través de su desarrollo histrico tanto en México como con el resto de
los pafses, a la actividad industrial y -al dmbito de los negocios y surge
como una respuesta a las necesidades de crecimiento del proceso de
industrializacién de los pafses, ya que contar con un adecuado capital de
trabajo y maquinaria o equipo avanzado con mayor capacidad productiva
ha representado una problemdtica constante en las empresas. Esta
operacién, tiene por objeto liberar o sustituir los recursos propios de las
entidades para adquirir equipo necesario para Ia produccién de bienes y
servicios, y contar de esta manera con el capital de trabajo_suficiente para
el sano desarrollo de la empresa, asf como estar al corriente en los
cambios tecnolégicos de los activos fijos y evitar asf Ia obsolescencia,
aunque es conocido que tiene limites y regulaciones de cardcter fiscal y
financiero. -

Es la caracterfsitca de dejar intacto el capital de trabajo para la
utilizacién en otras freas de rendimiento para las empresas, y adquirir y
renovar el activo fijo, activando un proceso permanente de renovacién
tecnolégica lo que ha constituido el éxito de las arrendadoras financieras
profesionales en México y en el mundo.

El Arrendamiento Financiero ha adquirido suma imporfancia para
nuestro pafs en la decadada de los 80s y 90s. Es asf, que las compaiifas
pequefias, medianas y grandes han recurrido a €l como una fuente de
financiamiento externo, es decir una fuente adicional de recursos, répido y
de fécil acceso.

Aunado a lo anterior, ticne ciertas ventajas fiscales y financieras
que deben aprovecharse y mediante una buena planeaci6n financiera,
evitar las desventajas que genera la adopcién de ésta operacién.

El responsable del drea financiera debe estar al tanto de la
consecucién de los recursos suficientes y oportunos a un costo financiero
accesible, por lo tanto el Arrendamiento Financiero es una buena opcién a

- elegir, ahora mds que antes, ante el proceso de apertura econémica de
México. '
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2) Ante esta apertura debemos mantenernos informados de las
principales fuentes de financiamiento actuales y las que ofrezcan alguna
posibilidad futura, de tal manera que el estudio del arrendamiento, deba
estar presente ante un plan de financiamiento. ‘

Ha sido de suma importancia para el sector financiero de las
arrendadoras las reglas para la obtenci6n de fondos o recursos necesarios .
i)ara su operacién, que han dictado las autoridades hacendarias del pafs, ya
que actualmente pueden contar con créditos tanto del exterior como de la
Banca Nacional, aseguradoras, afianzadoras, emisién de obligaciones
quirografarias entre otras o con proveedores o fabricantes de equipo
rentable. Lo anterior con el fin de evitar la crisis que se origind en 1982,
en donde las arrendadoras financieras contaban con un fondo muy elevado
en moneda extranjera (d6lares norteamericanos) y que constituy6 en aguel

_entonces un alto riesgo cambiario, con las consecuencias de todos
conocida no solo para las arrendadoras sino para todos los grupos
industriales y demds compaiifas, consecuentemente se buscé otras
alternativas de recursos que impulsado bor la liberacién de la politica
econérmica adoptada por el gobierno, permitié que las arrendadoras
obtuvieran recursos por la emisién de las ob]igaciohes subordinadas y
quirografarias con las cuales el mercado de valores les abrié sus puertas.

Estas reformas y aperturas gubernamentales preeven que en un
futuro las arrendadoras financieras tengan la posibilidad de accesar a otras
fuentes de financiamiento tales como el pagaré y el papel comercial con la
previa autorizacién de la Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico. Esto
contribuye al fortalecimiento de nuestro Sistema Financiero, en el proceso
de apertura y modernizacién en que nos encontramos y en el cual las
arrendadoras financieras profesionales deben de tomar su participacién ya
que con el adecuado apoyo gubcmamcntaf y modificando ciertas
legislaciones, se ampliard el mercado de estas y apoyard a los grupos
financieros a las que se integren, incrementando la recuperacién
econémica del pafs y previendo una posible internacionalizacién de las
arrendadoras una vez cubriendo la demanda interna.
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3) Es innegable que, ante la préxima apc.rtura comercigl de
Meéxico ante los Estados Unidos y Canad (el tratado de libre comercio),
las aportunidades en el 4mbito Iaboral profesional se incrementard ya que
se espera que In demanda laboral crezea (en relacién a estimaciones
obtenidas de Banamex) ¢n un 6.6%, asi como los ingresos reales (en
‘estimaciones obtenidas de Banamex) de un 6%, una vez que entre en vigor
el tratado de libre comercio. '

Este crecimiento en actividades y operaciones econémicas implica
una mayor y mejor calidad profesional, que el Licenciado en Contadurfa
tienc la obligacién de estar a la altura en cuanto al manejo de nuevos
conceptos, procedimientos administrativos y contables.

Asimismo, las sociedades o entidades comerciales grandes,
pequeiias y medianas tienen que estar preparadas para este gran impacto
econémico, técnico, etc., procurando mantener un nivel aceptable de
calidad y productividad para que su actividad sea rentable y competitiva, y
esto solamente lo podrd lograr obteniendo financiamiento adecuado
(accesible, rdpido y manteniendo su nivel de operaciones), para adquirir
tecnologfa y maquinaria actual que le permita seguir produciendo con
calidad, frente a productos extranjeros.

El arrendamiento como ya se comenté con anterioridad, atn
teniendo desventajas, representa una bucna opcién para adquirir desde
equipo de cémputo, automéviles (flotillas), maquinaria pesada, inmuebles,
etc. sin incurrir en una grave falta de liquidez inmediata, ya que no
implica desembolsos iniciales exagerados.

Es por todo lo anterior descrito y comentado que, la comprensién
correcta y adecuada del Arrendamiento Financiero como fuente de
financiamiento, entre otras, representa actualmente una valiosa arma de
inversién y productividad en México. ’
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4) "En términos generales podemos concluir, por parte del
tratamiento fiscal de las operaciones de arrendamiento financiero y que de '
hecho vimos los principales artfculos que lo rigen, lo siguiente:

' a) Para el impuesto al activo, el arrendatario financiero debe
considerarlo como un active fijo, sin embargo el arréndamiento financiero
ya estd sujeto a la determinacién dr este impuesto ya que forma parte del
Sistema Financiero Mexicano.

b)  Para efectos del impuesto al valor agregado este se causard sobre el
monto total del bien, por lo que toca al IVA de los intereses se
determinar4 hasta el momento en que se caucen éstos. '

c¢) Para impuesto sobre la renta, se le da virtualmente un trato de
operaci6n de enajenaci6én y adquisicién de biencs con financiamiento, por
lo tanto el arrendador debe considerar como acumulable en cl ejercicio en
que sc pacte la operacién el valor del bien enajenado en contrato. Los
intereses se aplicardn y considerardn para componentes inflacionarios
cuando se devenguen. Asf como los intereses se consideran, para el
cornponente inflacionario via cuentas por cobrar al devengarse cada mes.

También la-cuenta por cobrar generada por la operacién se debe
incluir para este clculo de igual forma se deberd deducir el costo total de
las adquisiciones que han side objeto de arrendamientos financieros, en el
ejercicio en que €stos se caucen.

Lo anterior como resultado de las distintas reformas y leyes que
han introducido las autoridades hacendarias de México lo que ha
convertido en eficientes intermediarias (a los arrendadores) en la
obtencién de recursos en el proceso de Tenovacién tecnol6gica y planta
industrial comercial, construcci6n, transporte, turismo, servicios a todo lo
largo del territorio nacional,
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Este cambio s¢ ha dejado sentir desde 1988 al parecer nuevas
arrendadoras financieras y la mayor pariicipacién de compaiifas afiliadas a
bancos qui Aron muy iblemente su participacién en el

mercado, originande .una mayor competencia y que ha obligado a los
participantes del mercado, una mejorfa sustancial en eficiencia, calidad del
servicio y un mejoramiento cn el conocimiento de diversos esquemas,
rapidez en la solucién e implementacién de operaciones, y en el
financiamiento.

Tan es -asf que en la actvalided las cuatro arrendadoras mds
" grandes de México en cuanto a equipo neto financiado forman o tienen
relacién a los principales bancos del pafs.

En primer lugar Arrendadora Bancomer, S. A. de C. V. con
733,644 millones de pesos (a 1990) y que representaba cl 19.2 porciento
de la inversién proveniente de este sector.

Arrendadora Internacional, S. A. de C. V. con 547,299 millones
14.3 por ciento del total,

Arrendadora Banamex con 403,445 millones 10.64 por ciento del
total y,

Arrendamiento Dindmico Serffn, S. A, con 265,612 millones 6.9
por ciento.

Con todo lo anterior es de vital importancia que todos dediquemos
un poco mds de atencién a todos los conceptos y modalidades que origina
cl arrendamiento financiero como instrumento de inversién.

5) Otro aspecto qﬁe hay que destacar es que el Arrendamiento
Financiero, es virtualmente un mercado en cxp;incién ya que durante este
trabajo de investigacién al consultar con la Asociacién Mexicana de
Arrendadoras Financieras, A. C. (AMAF), se concluyd que la inversién

- neta en equipos financiados por las instituciones que conforman la AMAF
se Hegé a un monto de 3.8 billones de pesos en 1990, dos veces més el
saldo de 1989. '
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Las conclusiones anteriores producto de un . andlisis del
Arrendamiento Financiero, y reflejadas en el presente trabajo pretende
antes que ofra cosa:

- Dar un concepto comprensible del Armrendamiento
Financiero

- Seiialar algunas de sus ventajas y desventajas.

- Ubicar este instrumento de inversiones en un marco
jurfdico contable y comprenderlo

- Lo anterior es con el fin de exponer a los futuros usuarios
de esta investigacién, esta opci6n financiera que aunque de
reciente ingreso en el pafs (2 6 tres décadas), es
comunmente usada en los Estados Unidos y Canadd y por
lo tanto mds desarrollada conceptualmente.

Este trabajo obviamente no agota las posibilidades de
investigacién tanto financiera, fiscal y contable, es solo un esbozo de
investigacién que a juicio de los que sustentan este trabajo, creemos
firmemente que esta modalidad de financiamiento esta por desarroliarse
ain més, con un adecuado apoyo de entidades mercantiles y
gubernamentales, sin duda alguna auxiliard al incremento de trabajos y
productividad del pafs.
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Anexo L
" FORMATO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FENANCIERO

En la Ciudad de México, Distrito Federal, 2 de de ,antemf{
Corredor Piblico titulado niimero del Distrito Federal, en ejercicio
legal de mi profesién, comparecen por una parte el sefior en

. representacién "Amrendadora XXX, S. A.", a quien en lo sucesivo se
llamard "Arrendataria”, y por la otra el sefior en representacién de ca
quien més adelante se le denominari "Arrendadora”, y dijeron que
teniendo concertada la  celebracién  de un CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO FINANCIERQ, lo vienen a dejar por asentado ante
la fe del suscrito Corredor Pidblico Titulado, al tenor de las siguientes
declaraciones y cldusulas, que a continuacién se sefialan.

DECLARACIONES

(Se precisan los datos de que se requiere el uso o goce y que la prestadora
se encuentra facultada para ello, asf como los generales de las empresas
contratantes y de sus representantes en este acto juridico).

CLAUSULAS

PRIMERA.- El objeto del contrato es que la Arrendadora dard en
arrendamiento a la Arrendataria los bienes que a continuacién se detallan
(puede ser en hoja anexa). Regird también cualquier mecanismo,
refacciones o piezas que se usen accesoriamente o que posteriormente s¢
agreguen a los bienes materia de este contrato.

SEGUNDA.- El término del presente contrato sera de meses
forzosos para ambas partes, contados a partir de la fecha en que la
Arrendataria reciba los bienes objeto de este arrendamiento y sus efectos
no terminardn sino cuando estén totalmente cumplidas las obligaciones
que ambas partes asumen.
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TERCERA.- Bl contrato s6lo podrd cancelarse o terminarse dc
acuerdo con lo que expresamente en el mismo se estipula para este caso.

CUARTA.- Los pagos por conceptos de rentas de los bienes
arrendados, serdn considerados como una renta unitaria, y los distintos

" perfodos de pago que se establecen, son tan sélo para ¢l efecto de facilitar
el pago de la misma en los diferentes plazos. Los pagos por este concepto
serdn variables y tevisables cuda mes en la forma que se especifica en el
anexo correspondiente. Dichos piagos deberdn ser efectuados por la
Arrendataria en  abonos mensuales consecutivos los dius  de cada mes
calendario. )

QUINTA.- Los pagos a que se refiere la cldusula anterior se
efectuardn en el domicilio de la Arrendadora hasta el dfa pactado antes de
las 13:30 horas y en moneda nacional, ya que en caso de 'incumplimiemo.
independientemente de que puede ser causa de rescisién del contrato, se
causardn & cargo de la Arrendataria el pago de intercses moratorios
calculados a la tasade % al mes.

SEXTA.- Si la Arrendadora asf lo solicita, 1a Arrendataria asumne
la obligacién de firmar tantos pagarés como pagos parciales que por
concepto de renta deban cubrirse, mismos que podrin ser endosados por la
Arrendadora en Ia forma que los consideré necesario. Se entiende que
dichos pagarés finicamente constituyen una garantfa del cumplimiento del
contrato por lo que no libera al Arrendatario del pago de Ias rentas de las
cliusulas anteriores.

SEPTIMA..- La Arrendataria manifiesta que ha elegido en forma
individual y directa los bienes arrendados, asf como el fabricante o
distribuidor de los mismos, asumiendo cualquier riesgo al respecto por ser
de su entera satisfaccién, por lo tnto la "Armendadora no asume
responsabilidad alguna ante la Arrendataria por cualquier dafio, pérdida,
defecto, entrega tardfa, errores en la entrega o diferencias en las
especificaciones de los bienes objeto del arrendamiento o cualquier otro
error o incumplimiento del fabricante, distribuidor o transportista en fa
entrega, ensamble o instalacién de dichos bienes,
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OCTAVA.- A fin de que los bienes arrendados duren la vigencia (=
presente contrato y sufra éinicamente el deterioro normal causado por el
funcionamiento, naturaleza, y destino del mismo, la Arrendataria se obliga
a tomar las providencias necesarias y efectuar con dichos bienes el uso
normal y necesario para dichos fines, ya que en caso contrario la
Arrendataria podré rescindir el contrato sin perjuicio alguno.

NOVENA.- A la Arrendataria le queda prohibido ceder a traspasar
los derechos y obligaciones del presente contrato. Por otra parie, la
Arrendadora queda expresamente autorizada por si a sus intereses
conviniere o traspasar todos o parte de los derechos de este contrato.

DECIMA.- La Amendataria se obliga a marcar para fines de
identificacién los biencs objeto de este contrato o un lugar visible '
sefialando que son propiedad de la Arrendadora, la cual permanecerd
vigente durante la vigencia del contrato.

DECIMA PRIMERA.- La Arrendataria queda obligada a obtener
las licencias, permisos y demds documentacién que se requiera de acuerdo
con las leyes, reglamentos o circulares que le sean aplicables a los bienes
arrendados; sin embargo, la Arrendadora asumird dicha obligacién para el
efecto de cumplir con las leyes en caso de que no lo efectie la
Arrendataria, cantidad que quedard obligada la Arrendateria a devolver a
su requerimiento, independientemente de que serd causa de rescisién de
contrato,

DECIMA SEGUNDA. .- La amendataria conviene en pagar la
totalidad de gastos, derechos e impuestos en vigor, asf como los que en el
futuro pudieran establecerse por cualquier autoridad respecto a la
posesién, tenencia, propiedad, uso y funcionamiento de los bienes
arrendados, o cualquier erogacién que emane del presente contrato, ya que
se queda en el entendido de que la Arrendadora no efectuard ningidn gasto
por cualquier concepto.

DECIMA TERCERA .- La Amendadora tiene el derecho a
inspeccionar «l equipe arrendado cuantas veces lo desee, asf como la

Arrendataria el permitizle la inspeccién correspondiente.
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DECIMA CUARTA.-Ser por cuenta exclusiva de la Arrendataria todos
los riesgos, pérdida, robo, destruccién y dafios en general que suftan los
bienes arrendados, asf como los dafios y perjuicios que ocasionen a .-
terceros en st persona o propicdades, por lo que para tal efecto deberd
contratar un seguro a los tres dfus siguientes a a la firma de este contrato
anotando como primer beneficiario a la arrendadora.

DECIMA QUINTA.- Al término del plazo forzoso de este contrato, la
Arrendadora se obligy a conceder a la Arrendataria a eleccién de esta
ltima, una de las siguientes opciones: '

a) La de transferirle la propiedad. del bien del contrato, mediante el
pago de un precio de .

b) La de prorrogarle el contrato por un plazo de 12 meses durante el
cual los pagos por concepto de renta serdn de

c) La de participarle del producto de la venta del bien objeto del
contrato a un tercero en cuyo caso, dicha participacién serd de %,
sobre el importe de la venta que seré de:

La Arrcndataria se obliga a sefialar la opcién que cjercitard por escrito
dirigido a la Arrendadora y en plazo mfnimo de  dfas de anticipaci6n al
término forzoso del plazo de terminacin del presente contrato.

Para todo lo que se refiere a la interpretacién y cumplimiento del presente
contrato las partes se someten a la jurisdiccién de los Tribunales de la
Ciudad de México, Distrito Federal, renunciando al fuero del domicilio
que tengan o Hegaren a tener, asf como a las leyes vigentes en el Distrito
Federal. ‘ '



Lefdo el presente contrato por las partes y explicado su valor y fuerza
legal, o ratifican y firman en presencia y unién del suscrito Corredor
- Piblico Titulado que da fe, a los dfas del mes  de mil novecientos
noventa.

LA ARRENDADORA : LA ARRENDATARIA °

TESTIGO TESTIGO

EL CORREDOR PUBLICONUM. DELD.F.
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Hublando entre contadores

¢"Le has hechado un vistazo al estado de pérdidas y ganancias de tu vida?
Nuestra vida es nuestro negocio mds importante que debemos atender. .

¢Bstas operando con "Ndmero Rojos"? - jHay cuentas pendientes que pagar? - (Has
tenido ganancias y tu "capital” ha crecido?

Creo que hacer cuentas de cuando en cuando es saludable y necesario:
Reajustar, invertir tiempo, disfrutar las.ganancias, todo eso hay que tomar en cuenta,

Si tienes un "Socio" o "Socia” hagan su contabilidad juntos, ;Cémo va esa sociedad? zse
redinen para resolver problemas que a ambos afectan? si no lo has hecho, creo que serfa
una buena ida hacerlo,

Tu vida es tu negocio, Revisa tus cuentas; no vaya a ser que llegues al cierre en completa
bancarrota”,

Lo anterior es para meditar,

Dulce y,
Joagqufn
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