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Objetivos.

Objetivo General

Evaluar los arrendamientos enfocados a la Contaduria, orientados al pablico, en
especial aquellos involucrados en arrendamientos o interesados en la adquisicion de
activos.

Objetivos Especificos

Delimitar el conocimiento del Arrendamiento Financiero de  ofros
arrendamientos como medio de adquisicion de Activos Fijos.

Analizar al Arrendamiento Financiero como medio de adquisicion de Activos Fijos.
Determinar las impacto Fiscaly Financiero.
Revelar su aspecto contable.

Demostrar sus ventajas y desventajas.
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w Hipotesis

Si la adquisicion de activos fijos es el medio por el cual una empresa opera, se
desarrolla y crece, entonces el Arrendamiento Financiero no representa un fuerte
desembolso inmediato para la adquisicion de activos fijos.



Introduccién

Ef arrendamiento en México, es poco utilizado debido a que los costos de
inversién en un principio son considerables, y aungue en la mayoria de los casos las
rentas son bajas , dependiendo del bien u objeto a arrendar, las empresas que van a
conseguir un activo optan por comprar a crédito bancario o de otro tipo, dado que la
mayoria de fas empresas arrendadoras no utilizan el Arrendamiento Financiero que
asegura al arrendatario alguna opcion terminal ya sea la de adquisicién, renta a un
tercero o continuar el contrato con rentas mas bajas.

En el capitulo no.1 estudiaremos la historia del arrendamiento en México, su
desarrollo a través de las turbulencias economicas , la forma es que poco a poco se fue
estructurando y convertido en una parte importante de las organizaciones de auxiliares de
crédito.

En el capitulo no.2 relacionaremos el concepto de contrato como parte fundamental
para que se de el arrendamiento de cualquier tipo ademas de los elementos que le dan
forma como los elementos de validez, los sujetos que la integran y los objetos
susceptibles de ser arrendados .

En el capitulo no.3 conoceremos los aspectos tegales asi como sus reglamentos en
materia de arrendamiento, y explicaremos las leyes que lo rigen. Ademas de como se
puede contabilizar con las normas internacionales y nacionales.

En el capitulo no.4 estudiaremos la mecanica contable desde el punto de vista
arrendador y arrendatario, asi como las distintos calculos y operaciones que le
acompanan.




Capitulo 1
Generalidades
1.1 Breve historia del arrendamiento

Es dificil precisar la fecha exacta, sin embargo hay indicios que en Mesopotamia,
con el surgimiento de las primeras ciudades ° hacia el afio 4000 A.C. y en Babilonia en
1690 A.C. 1 “ se rentaban la tieras y herramientas de campo, cuyo pago era parte de fa
cosecha; los fenicios que tenian. puertos importantes como Tiro, Biblos y Sidén basaron
parte de su desarrolio en el arrendamiento de embarcaciones dedicadas a dicha tarea.

En la etapa moderna

El Arrendamiento Financiero surge en Estados Unidos e Inglaterra; en los afios 50°s
como mecanismo innovador en la adquisicién de activos fijos, impuisando con elio su
crecimiento y desarrollo, sin sacrificar su liquidez y solvencia, asi como otras restricciones
con cualquier otro tipo de crédito contratado. .

* En los aflos 60's se autorizd a los bancos de Estados Unidos para que se
incarporaran al negocio del arrendamiento; y en 1970 2 * su intervencién se incrementé al
recibir al autorizacion para formar grupos financieros, que contaran con una arrendadora.

En la actualidad el Arrendamiento Financiero se ha convertido en una fuente
importante de financiamiento, cerca det 80% de las empresas de E.U. lo estdn empleando,
y del 9% al 8% en Canadé y Japén, el nimero de compafias arrendadoras en Japén
ascienden a 600 con 26 afios de experiencia en |a actividad.

En Latinoamérica corresponde a Brasil, Venezuela, México, Colombia y Chile en ese
orden de importancia en la actividad en lo que a recursos generados se refiere.

1.2 Antecedentes en México

Ambito Nacional

El inicio del arrendamiento en Latinoamérica corresponde en el ramo a Brasil,
Venezuela y México, en otros paises se emplea en menor grado.

* A principios de los aiios setenta, el Arrendamiento Financiero era una
actividad practicamente desconocida en México, sin embargo un grupo de empresas se
aventuraron en esta actividad, y el 2 de julio de 1975 en la Ciudad de México constituyeron
la Asociacion Mexicana de Arrendadoras Financieras A.C; 3 * con el propdsito basico de
representar los intereses de las Arrendadoras Financleras en todos los foros.

* Fundada el 2 de julio de 1975 4 *; para propiciar la comunicacion entre las
Arrendadoras Financieras existentes en el pals, y para promover en forma conjunta aquellas
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gestiones, trdmites o iniclativas que beneficien a las Arendadoras Financieras en su
conjunto.

Las primeras arrendadoras en México tuvieron aceptacion, debido a fas ventajas que
ofrecia, cada una tenia el respaldo de una institucién financiera extranjera a empresas
pequefias medianas y grandes; esto era un factor de apoyo para las empresas pequeias y
medianas, aunado a las ventajas fiscales, ya que las rentas eran deducibles en su totalidad.

Las arrendadoras y su actividad crecieron en forma moderada, pero debido a la
disminucion de los incentivos fiscales y * las crisis economicas de 1969 y 1982 5 *, hicieron
que el volumen de operaciones se viniera abajo; antes al arrendamiento se le consideraba
como entidad mercantil.

* La fuerte devaluacion de la moneda en 1982 aiz¢ el tipo de cambio en un 700% 6 * lo
que trajo consigo problemas de liquidez, ya que las deudas de las arrendadoras con sus
socios fordneos se acrecentaron, por el aumento de la cartera vencida (30%), los clientes
de las arrendadoras tenian ingresos en moneda nacional, pero las deudas de las
arrendadoras eran en moneda extranjera, y eran la base para el 90% de su actividad.

Con el cierre de los créditos internacionales, las arrendadoras tuvieron que negociar
con proveedores extranjeros, la reestructuracion de pasivos; todo esto debido a la
nacionalizacién de la banca, aun cuando después de dos afios los ex-accionistas de los
bancos supieron que su inversion seria reintegrada, no querian volver a tomar el control de
las arrendadoras debido a la inestable situacién econdmica, por otro lado la institucion
financiera extranjera preferia continuar como Sociedad Nacional de Crédito a fin aumentar
sus posibilidades de recuperacion de activos.

“ Durante 1982 y 1983 se dieron a conocer una serie de leyes y reglamentos de
control 7 *, hacia las arrendadoras en las que se obligaba a estas a fondearse a través de
crédito bancario, obtener recursos extranjeros era muy dificil.

* Para 1984 los recursos aportados eran buenos mas no suficientes 8 * para el
resurgimiento de la actividad; no fue sino hasta 1988 que ha mantenido un crecimiento
sostenido.

La figura del arrendamiento nace en nuestro pais en la década de los 60, a través de
los afios se han promulgado una serie de reglas y criterios tanto para arrendadoras como
para arrendatarios, en un principio solo se expresaban en el Cédigo Civil.

A continuacién se explican de manera resumida los cambios que se han presentado:

Antecedentes fiscales

* En abril de 1966 se da el primer intento para legisiar el Arrendamiento Financiero, en
la Direccién General de Impuesto sobre la Renta en el Criterio No. 13. 9 *

A solicitud de las empresas arrendadoras para depreciar a un porcentaje mayor que,
era el objeto de los contratos de arrendamiento se did la iniciativa del Criterio No. 13.



La Secretaria de Hacienda en aquel tiempo resolvid, darle el caracter de ventas en
abonos, dado que los arrendatarios tenian la opcion de compra o venta de los bienes al final
del plazo del contrato, en consecuencia las armendadoras podian optar por el totat del precio
de la suma, que arrojara la suma de las prestaciones pactadas como ingreso acumulable o
acumular aquellas que realmente hubiera cobrado y deducirlas al costo, después del
término de! plazo y que el arrendatario no optara por la compra del bien, podian darse dos
situaciones: Que el bien pasara a manos del inventario del arendador o que se le vendiera
a un tercero ambas partes podian acumular el ingreso que les correspondiera, y en su caso
los arrendatarios tenian la opcién de deducir las rentas en el afio y la cantidad simbélica que
se pago por fa adquisicién del bien o considerar el importe total del contrato como el costo
de adquisicidn y realizar la depreciacion acorde con otros activos semejantes.

Al tener la opcién de deducir el importe anual de las rentas; el amendatario se
beneficiaba con una depreciacién acelerada que perjudicaba al Fisco Federal .

En “ 1969 10 * sa revocd el Criterio No. 13 por los siguientes motivos:

a) La aplicacién era contraria al impuesto sobre la renta ya que afec‘laba las deducciones
mas importantes.

b) Al tratarse de amendamiento deberian de darse las mismas circunstancias para
arrendador y arrendatario, el primero solo podia deducir la depreciacién de los bienes
arrendados y el segundo e! valor de las rentas Unicamente.

Las empresas arrendadoras quisieron que se revocara tal decisién pero, solo consiguieron
que se ratificard y se estipularan condiciones sobre fa opcion de compra.

1. Obligaba al arrendador a depreciar el bien mientras el arrendatario no la tuviera en
propiedad y su correspondiente deduccion.

2. En caso de que el precio declarado por Haclenda fuera mayor al de mercado, se
consideraria ingreso acumulable para el arendador y en caso de ser inferior era contra
la ley.

* En 1974 se incorpora la figura del arrendamiento a la Ley del Impuesto Sobre la
Renta 11 *, 1a autoridad legislo de tal manera que existiera igualdad de consecuencias
juridicas, para el arrendador y para el arrendatario, a pesar de las modificaciones que se
han hecho a través del tiempo las condiciones siguen siendo las mismas.

La reforma mas grande fue la derogacion del Art. 49 de la L.1.S.R. que contenia el
método para calcular el monto original de fa inversién, para el amendatario y el segundo la
manera de deducir el interés que era {a diferencia entre el total de los pagos y el citado
monto original de la inversion.

Antiguamente se obtenia el monto original de Ia inversion segun el art. 48 de L.L.S.R. (el
nimero de afios del convenio y la tasa de interés aplicable) y multiplicario por el total de
pagos convenidos, por el término forzoso inicial, cifra que se depreciaria conforme al
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procedimiento y porcentaje para los activos fijos, en la actualidad el monto original de la
inversion se considera el valor del bien en el contrato de arrendamiento financiero.

Las arrendadoras han sufrido cambios por el paso de los afios en su estructura y
adaptacion hasta ser reconocidas como Organizaciones Auxiliares de Crédito, las ventajas
que ofrecen las Amendadoras sobre la escasez de créditos, han sido base para el
adquisicién de bienes de capital de las empresas.

Situacion actual en México

La actividad de las arendadoras se ha convertido en un factor basico para la
economia del pais debido a la expansién del sector econdmico y financiero, y su inclusién
en la bolsa de valores, permitird que sus servicios sean mas eficientes hacia sus clientes,
con bajos intereses y captar mayores recursos para llevar a cabo sus operaciones.

1.3 Definicién de arrendamiento
Concepto

El Arrendamiento Financiero se podria definir como: Una operacién por medio de la
cual una persona denominada arrendador, otorga el uso o goce de un bien tangible a otra
persona denominada arrendatario, ésta se compromete mediante la firma de un contrato a
realizar pagos periddicos que se integran por los intereses y la amortizacion de capital, en
otras palabras, el amendatario adquiere el derecho de utilizar el inmueble, maquinaria o
equipo, en su beneficio y la renta que cubre sirve para pagar el costo del activo fijo, el
costo de capital, los gastos de operacion y el margen de utilidad que debera obtener el
arrendador.

En caso de que el arrendatario desee ser poseedor del bien se paga una cifra
simbdlica al arrendador, ya que hasta que se da la opcién de compra este (itimo es el
poseedor del bien. La negociacion la lleva a cabo el arrendatario y el pago inicial s hecho
por el arrendador.

1.4 Objetivos

o Investigar, estudiar, difundir y promover el Arrendamiento Financlero y todas las
actividades que las leyes consideren como propias de las Arrendadoras Financieras.

o Captar los problemas o dificultades que enfrentan las Arrendadoras y procurar su
solucién.

a Procurar el acercamiento con las empresas a fin de impuisar el Arrendamiento
Financiero.
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o Difundir a la comunidad estudiantil, personas fisicas o morales e instituciones
gubernamentales actividades relacionadas con el arrendamiento.

1.5 Caracteristicas

Cabe destacar las miltiples particularidades que se obtienen en la actualidad con las
operaciones de Arrendamiento Financiero y Arrendamiento Puro. Estas se pueden agrupar
en:

Fiscales

En el caso de los contratos de Arendamiento Financiero, los activos arrendados son
propiedad de la amendadora, sin embargo, es la empresa arrendataria quien deprecia los
bienes (Art.48 L.I.S.R.) y deduce |a parte correspondiente a la carga financiera, aplicandola
a resultados.

Para contratos de Asrendamiento Puro, el tratamiento fiscal de acuerdo a las
disposiciones vigentes es diferente. En este caso, el arrendatario o el cliente deduce la
totalidad de cada una de las rentas pagas. Ademas, no se registran como pasivo las rentas
por pagar, ya que como contrapartida, el bien arrendado no es registrado como activo.

Es en base a este tratamiento fiscal que, cuando al concluir et contrato, si se realizara
un acto de compra-venta del bien arrendado, éste tendria que enajenarse al valor comercial
o de mercado, teniendo que pagar el arrendatario el impuesto que le corresponda.

Vale hacer mencién que las Arrendadoras promueven y apoyan la celebracién de
contratos de Arendamiento Financiero y Arrendamiento Puro, no obstante, dentro de la
practica cotidiana de las operaciones, se observa mas demanda del Amendamiento
Financiero.

Financieras

Financiamiento al 100 por ciento del costo del equipo, incluyendo otro tipo de costos
colaterales, tales como instalacion, impuestos y derechos de importacion, servicio aduanal,
etc; no existiendo desembolsos considerables para el arrendatario al inicio de! contrato.

El equipo o bien arrendado es financiado a plazos que se ajustan a las necesidades
del arrendamiento y a la naturaleza del bien, considerando su vida fiscal, permitiendo a la
empresa aplicar sus recursos en dreas estratégicas, obteniendo un mejor aprovechamiento
en el desarrollo de planes y metas, a corto y mediano plazo.

El arrendamiento constituye un instrumento financiero adicional, al complementar las
lineas tradicionales de crédito bancarias, sin exigir saldos compensatorios en cuenta.

Disminuye los riesgos inflacionarios al amortizar con cada renta un valor del capital a
precios actuales.

Constituye una fuente de financiamiento que el arrendatario puede manejar a largo
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plazo para renovar y modemizar sus equipos de forma constante, manteniéndose
actualizado tecnologicamente.

Las tasas de interés implicitas en una operacién de Arrendamiento Financiero o
Armendamiento Puro, son competitivas en relacién a las que prevalecen en el Sistema
Financiero, adicionalmente el arrendatario tiene la opcion de escoger la forma de pago de
las rentas, ya sean anticipadas o vencidas, asi como mensuales, trimestrales o semestrales.

El cliente o empresa arrendataria obtiene un precio de figuroso contado, logrando con
ello maximos descuentos establecidos.

Legales y Laborales
Ante cualquier eventualidad de conflictos legales o laborales, los activos fijos

arrendados no son objeto de embargo, ya que la propiedad juridica de los bienes es de la
arrendadora.

1.6 Clasificacién del arrendamiento.
Desde el punto de vista contable:

a) “ Operativo 12 . - Es aquel donde los riesgos y beneficios que conlleva la propiedad
del activo recaen en el arendador.

b) * Capitalizable 12 * . - Es aquel donde los riesgos y beneficios que conlleva la
propiedad del activo son del arrendatario, por lo regular estos convenios son irrevocables, lo
que asegura al arrendador la recuperacién de inversién y utilidad, en este tipo de
arrendamiento el arrendatario fregistra contablemente la propiedad del activo y su
correspondiente depreciacién.

Desde el punto de vista fiscal:
Se clasifica como Puro y Financiero, las reglas para el Arrendamiento Financiero:
Desde el punto de vista financiero:
a) * Normal 14 * | - Es aquel donde el arrendatario cubre por medio de las rentas
hechas por el arendador, el costo del bien objeto det contrato y el costo por financiamiento

de la adgquisicion, asi el amendatario cubre también los accesorios.

b) * Ficticio 15 * . - Es aquel financiamiento de bienes que son ya propiedad de la
empresa a este se le llama " Sale and lease back".

La operacion de * Sale and lease back “ se lleva a cabo en tres pasos:
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- La empresa duefia de! bien ante un requerimiento de recursos frescos decide vender un
activo fijo de adquisicion reciente a una empresa arrendadora.

-La arrendadora compra el bien y lo pone al servicio de la empresa que lo cedié mediante
un contrato de Arrendamiento Financiero.

- Al final del plazo pactado para el término del contrato, la arrendataria mediante el pago
da la opcidn de compra vuelve a ser la propietaria del bien.

El objetivo de esta operacion es la satisfaccion det Capital de Trabajo.

MODALIDADES DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO
El arrendamiento puede clasificarse en :
-* Civit 16"
-* Mercantil 47
-* Administrativo 18*
Civil
Cuando el bien que es objeto de arrendamiento se refiere a inmuebles.

Mercantil
Cuando recae sobre muebles con propdsito de especulacion comercial.

Administrativo
Cuando se trata de bienes propios del estado y éstos sean bienes en plena propledad;
el estado podra ejecutar actos de dominio 0 de administracion y entre estos puede darse
arrendamiento.
Los tipos de arrendamiento mas usuales
a * Arrendamiento Real o Puro 19 *
o * Arrendamiento Financiero 20 *
o * Arrendamiento Financiero Neto 21 *

o * Arrendamiento Financiero Global 22 *

0 * Arrendamiento Financiero Ficticio 23 *



Arrendamiento Real o Puro

En este tipo de arrendamiento, la arrendadora posee la propiedad al igual que incurre
en los riesgos de la propiedad, por tanto e! amendatario no crea una posicion de capital
sobre el activo arrendado durante ia vigencia de! arrendamiento. De esta manera la
depreciacion del bien corre a cargo de la aendadora. El arrendatario carga directamente a
sus gastos las rentas. En esta transaccién la propiedad no puede ser transferible, mediante
la opcion de compra, la cual por lo regular es a corto plazo.

Dentro de este tipo de ammendamiento y en relacion a la responsabilidad de la
arrendadora existen dos tipos dentro de este Ammendamiento Puro.
A.- Arrendamiento Operativo o de Servicio Completo
En este contrato la armendadora ademds de ofrecer el uso y disfrute del bien, se
compromete a suministrar servicios adicionales como: Mantenimiento, refacciones, seguros,
combustible, reposicién temporal del bien por reparaciones.
B.- Amendamiento Real sin Servicio
En este tipo de arrendamiento, los gastos de mantenimiento, consefvacion y 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 altemnativas 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

3. Negociar la compra del bien con el amendador juridicamente viable, sin embargo,
debe ser a valor de mercado.

4. Arrendar un nuevo bien y que el amendador se encargue de reemplazar el anterior.
b) Arrendamiento Financiero

Es aquel 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 obligandose a pagar
un precio cierto denominado renta, esta cubre las cargas financieras y demés accesorios.
En esta modalidad la depreciacion fiscal la goza la arrendataria.



c) Arrendamiento Financlero Neto
El arrendatario en este contrato cubre todos los gastos de adquisicidn y utilizacién det
bien, ademas de pagar la renta convenida como son impuestos y derechos de importacién,
mantenimiento, reparaciones, instalaciones, seguros de dafios y otros.
d) Arrendamiento Financiero Global

En esta modalidad el arrendador recupera con las rentas el costo total del activo
arrendado mas el interés del capital invertido.

e) Arrendamiento Financiero Ficticio
Este amendamiento se le conoce como * Sale and lease back * consiste en que a
través del contrato una empresa industrial o comercial vende parcial o totaimente sus
activos fijos, a una arrendadora para que esta a su vez, se o arriende, con su respectivo
derecho de opcion de compra al término del contrato inicial, lo cual evitaria gastos de
instalacion, paro de produccion de bienes o servicios disponiendo del efectivo recibido.
« Capitalizable
* Operativo
Capitalizable

Es aquel que transfiere sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo arrendado. Este tipo de arrendamiento normaimente no es cancelable y
asegura para el arrendador, la recuperacion de su inversion de capital mas un rendimiento.

Operativo

Si los 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:

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

- El contrato contiene una opcién de compra a precio reducido.

- El periodo del arrendamiento es sustancialmente igual que el valor de mercado
del bien arrendado neto, de cualquier beneficio fiscal otorgado por fa inversién en el
bien arrendado o valor desecho, que el arrendador conserve en su beneficio.

Ademas de estos requisitos debe cumplir con las dos siguientes condiciones:




- El cobro de los pagos minimos esta asegurado razonablemente,

- No existen contingencias importantes respecto a los pagos no reembolsables en
que incurra el amendador. Una garantia mas amplia de lo normal en cuanto al
desempeiio u obsolescencia del bien arrendado puede ser una contingencia
importante.

El Art. 14 del Codigo Fiscal de la Federacion considera al Arrendamiento Financiero
como una enajenacion :

i.* Toda transmisién de propiedad aiin ¢n la que el enajenante se reserve el dominio del bien
enajenado.

ii. Las adjudicaciones, ain cuando se realicen a favor del acreedor.
iii. La aportacién a una sociedad o asociacion.
iv. La que se realiza mediante el Arrendamiento Financiero. “

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

1.6.1 Compra - venta

“ Habri 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. * { Art. 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 slrecio, aunque la primera no haya sido entregada, ni el segundo
satisfecho. “ (Art. 2249 del Cédigo Civil.)

El Art. 14 del Cédigo Fiscal de la Federacion, sefiala que se entiende por enajenacion
de bienes en fa fracc. IV “La que se realiza mediante el Arrendamiento Financiero

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 las
clausulas; cabe sefialar que el arrendatario no es el titular del bien sino el arrendador.

1.6.2 Arrendamiento Puro
Con respecto a la recuperacién de la inversion se divide en :

a. Arrendamiento de Pago Completo: En este se programan las rentas de tal forma que la



arrendadora recupere el costo total de reemplazo del activo, previniendo factores
inflacionarios de nuestro pais y de los palses productores del bien arendado, y de
variaciones de las paridades monetarias involucradas, el costo de financiamiento, de
administracién, las reservas de riesgo y demoras de cobro, asi como una utilidad
satisfactoria de la inversion.

o

. Arrendamiento de Pago Incompleto: En estos casos ia amendadora espera recuperar su
inversion total mediante el mismo procedimiento anterior pero, disminuyendo el valor
residual estimado del activo al término del arrendatario, bien sea porque espera
venderio o volver a arrendario.

Otras empresas arrendadoras, con el objeto de evitar el manejo de una empresa en
arrendamiento operativo como el fideicomiso, aclaran a los amendatarios desde el principio
que al momento de ejercer la opcidén de compra la amendadora no podra facturar el bien
objeto del contrato a la arrendataria, sino a la persona fisica o moral que elia designe. Con
esto el problema de la empresa vendedora de la amendadora (E! fideicomiso) se convierte
en un problema para el adquiriente paralelo del arrendatario original.

Asimismo al término del contrato, al hacer efectivo el convenio de compra-venta
paralelo a este, la arendadora crea ofro tipo de empresas o fideicomisos, quienes son los
propietarios evitando con esto la imposibilidad de la enajenacion del bien dadas las
caracteristicas del contrato de Arendamiento Puro. Ya que si la arrendadora vendiera el
bien a la arrendataria a final del contrato, no serian deducibles las rentas pactadas por al
existir la compra-venta, seria entonces contrato de Amendamiento Financiero y no de
Arrendamiento Puro.

1.6.3 Arrendamiento Financiero

El Arrendamiento Financiero es el contrato por 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
posicion de capital sobre el bien arrendado.

Las caracteristicas de este son:

- Que se establezca un plazo forzoso o superior al mismo para deducir la inversién en
los términos de las disposiciones fiscales, 0 cuando el plazo sea menor y se permita
a quien recibe el bien, al término del plazo, ejercer cualquiera de las siguientes
opciones terminales:

- Transferir la propiedad del bien objeto del contrato, mediante el pago de una cantidad
determinada que debera ser inferior al valor de mercado del bien al momento de
ejercer la opcion,

- Prorrogar el contrato por un cierto plazo durante el cual, los pagos seran por un



monto inferior al que se fijé durante el plazo inicial del contrato.

- Obtener parte del precio por la enajenacion a un tercero del bien objeto del contrato,
dandose cualquiera de las siguientes estipulaciones:

1. Que la contraprestacién sea equivalente o superior al valor del bien objeto del
contrato.

2. Que se establezca una tasa de interés aplicable para determinar los pagos y el
acuerdo se celebre por escrito,

3. Consignar expresamente en el contrato el valor del bien objeto de la operacion y el
monto que correspondia al pago de intereses.

Este arendamiento constituye una fuente de financiamiento y normaimente se utiliza
para activos representados por bienes muebles tales como maquinarias, computadoras,
camiones, etc.

Los arrendamientos financieros pueden ser cancelables o no cancelables.

Es una decision netamente financiera el elegir entre comprar o arrendar e! bien, por tal
razén se le denomina financiero.

Cancelable.

Cuando la duracién de! contrato es menor a la vida Utit de los bienes, generalmente
se tiene una sancion por cancelacion .

El ammendamiento no cancelable.

Es ague! que tiene una duracién igual o menor a la vida util de los bienes y asi el
arrendador recupera su inversion,

1.6.4 Arrendamiento Apalancado

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

En este caso el arrendador puede aportar por ejemplo 25 % de la inversién en tanto
que el restante proviene del prestamista.

La propiedad del bien queda en el arrendador quien garantiza el préstamo con
hipotecas o prenda.



Este tipo de arrendamiento puede involucrar el establecimiento de una compafiia de
fideicomisos la cual adquiere el activo que se va a alquilar. La compaiiia de fideicomiso
obtiene fondos para camprar el activo, con la venta de titulos de participacion, propiedad de
la compaiifa de fideicomiso al banco del arrendador y con la venta de bonos hipotecarios a
otros inversionistas. Estos bonos los garantiza usualmente el amendatario es decir, el
arrendatario los paga si la compaiiia de fideicomiso cumple con los bonos. Todo o que
queda después de efectuar los pagos de los bonos, es ingreso para el propietario del titulo
de participacién arrendador, en la compaiiia de fideicomiso.

1.7 Ventajas y desventajas

Con motivo de analizar las ventajas y desventajas de lo que se debe de hacer entre
comprar o arrendar, y cual es la mas viable en la mejor situacion.

La adquisicién de activo fijo presenta ciertas conveniencias e inconvenientes como
son:

Ventajas

1. Se protege el flujo de efectivo de la empresa, debido a que los desembolsos son
menores.

Il. Se conserva el derecho de elegir el equipo y proveedor asi como la negociacién
de precio y entrega.

. Lta amendadora paga de contado al proveedor, obteniendo el arrendatario
descuentos al cubrirse el costo en dicho término.

IV. No se requiere el mantenimiento de saldos en cuentas bancarias de reciprocidad.

V. Se dejan abiertas las lineas de crédito tradicionales con proveedores e
instituciones de crédito.

VI. Las clausulas del contrato se establecen por acuerdo de ambas partes en las que
se incluyen condiciones y opciones especiales, dependiendo de la habilidad de las
negociantes.

VII. El plazo de resolucién es menor a tres semanas salvo en los casos de que el
monto de la operacién requiera mas tiempo, para estudios adicionales.

VII. Se obtienen incrementos de capital de trabajo (liquidez y solvencia) mediante la
operacién denominada * Sale and lease back® .

IX. El financiamiento cubre el 100% del valor del bien.



X. No grava otros activos de la empresa.

XI. En el ambito bancario la obtencion de activos es a través de créditos, que abarcan
menos del valor del bien en el Arrendamiento Financiero el valor del crédito sobre
el bien es del 100% del valor del bien, el arrendador mantiene la propiedad del
bien y el arrendatario el uso y para este es el rendimiento, importando quien es el
dueiio del rendimiento mas que la propiedad.

Xil.

La relacion que se establece entre arendadora y amendatario es acreedor y
deudor esta situacién no cambia durante la vigencia del contrato, hasta el final
donde por medio de una cantidad simbdlica generalmente del 1% del valor del
bien el arrendatario toma la propiedad del bien.

Xill. Aumento de capital financiamiento bancario y emision de obligaciones como
medio de financiamiento es necesario comparario con otros tipos como son:

XIV. Aumento de capital incrementa el patrimonio por medio de nuevas aporiaciones
de los socios, por retencion de utilidades y por admision de nuevos socios.

XV.No se tiene la obligacion de cubrir intereses por la utilizacién de dinero a
excepcion de acciones preferentes.

XVI. Se mantiene e incrementa el control de |a empresa por parte de los socios y se
consalida la posicidn financiera se mejora el apalancamiento de pasivo total /
capital contable

XVII. Por lo general no se especifica una fecha para el reembolso de numerario a los
accionistas.

XVIIl. No existe la presion causada por el endeudamiento con otra fuente recursos,
bancarios y financieros, que es originada por intereses y la amortizacion.

XIX. Se mantienen libres de otras fuentes de financiamiento.

XX. Las politicas financieras y fiscales seran las que se determinen los dividendos
para accionistas.

Desventajas

|.La tasa de interés es alta debido a que las arrendadoras se fondean con
instituciones bancarias por medio de pagarés y obligaciones es decir el crédito no
es de primera mano.

I1. Las rentas mensuales son fluctuantes puesto que !a tasa de interés que las rige
son las de CETES, TIP, o CPP que son proporcionales a la tasa de inflacién, que
ocasiona alzas en la tasa de interés, en una economia inestable provoca cambios
en el flujo de efectivo ocasionando problemas de liquidez y solvencia, esto en



funcion del monto de la operacion.

Il En caso de cancelacion por parte del arrendatario se requerira el pago de una
prima.

IV. Los aumentos de capital no son deducibles para efectos fiscales como los
intereses por pasivos.

V. Los accionistas son los Ultimos en tener acceso al reparto en caso de liquidacion
sobre los activos.

Requisitos de contratacion.

La arrendadora establece minimos para la celebracién de contratos pero la capacidad

de la amendataria serd en cada caso en particular, los requisitos que debe cumplir una
empresa para el contrato son parecidos a los que pide un crédito bancario:
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. Copia de acta constitutiva.

. Copia de la dltima escritura de otorgamiento de poderes para actos de administracion.
. Copia de la dltima escritura que modifico los estatutos de la sociedad.

. Copia del acta de la dltima asamblea de accionistas ordinaria o extraordinaria.

. Estados Financieros dictaminados por los tres Gltimos aflos, asi como notas y relaciones

analiticas de las principales Cuentas de Balance.

. Presentar Estados Financieros consolidados de la compafia subsidiaria y los de la

controladora.

. Si la compaiiia es constructora debera presentar Estados Financieros de ia cuenta de

produccion en proceso desglosada por cada contrato; compaiiia, tipo de obra, porcentaje
de avance, etc.

Carta donde ese explica la antigtiedad de la compaiila, principales productos, principales
competidores, sistema de comercializacion, etc.

Estados financieros presupuestados y flujos de efectivo por lo menos durante e! periodo
del arrendamiento.

Descripcion detallada del inmueble y equipo que sera objeto del contrato, en caso de
Sale and lease back indicar el destino de los recursos.

. Datos de la aval.

. Persona moral: Nombre, domicilio, R.F.C, Estados Financieros dictaminados.
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13. Persona fisica: Nombre, fecha de nacimiento, estado civil, nacionalidad, ocupacion,
R.F.C, relacion patrimonial.

Se solicita el aval por si los Estados Financieros no son motivo suficiente de! crédito,
este aval pueda ofrecer una propiedad, para que se lieve a cabo el arendamiento y en el
caso de que la empresa solo lleve dos ejercicios en actividad.

Por lo que se refiere a la fase de contratacion:
* El cliente solicita el financiamiento.
» El departamento de promocion realiza la cotizacion y entrega informacion de el servicio.
+ Los documentos entregados son evaluados por el Departamento de Crédito y el Legal.
« El Departamento de Crédito revisa la informacion y en su caso autoriza el financiamiento.

+ EI Departamento Administrativo elabora el contrato y los pagarés verificando las
documentos del departamento legal y de crédito.

» El cliente firma los pagarés y el contrato.
Una vez mencionados los aspectos de gestion y tramites en el Arendamiento se
derivan enfoques cuantitativos y cualitativos que se realizan a los estados financieros a los

cuales se les aplican razones financieras para su andlisis como rentabilidad, productividad,
etc.

Enfoque cualitativo

El financiamiento es por el 100% del valor del bien (sin considerar los egresos por ia
concertacion).

No se requiere realizar erogaciones fuertes.
-+ Financiamiento a largo plazo.

- Obtener liquidez al vender activos fijos propiedad de la empresa y continuar
utilizéndolos por medio de! arrendamiento.

~ Generalmente se usa Capital de Trabajo.
-- 8e debe cumplir el plazo inicial forzoso del contrato en caso de requerir cancelar el

convenio de deberd cubrir una prima,



Enfoque cuantitativo

Se analizan contando los gastos y costos que se incurran durante el periodo de
arrendamiento.

Las etapas del andlisis son:

Primera. Al principio de !a operacién denominado afio cero donde se deben cubrir
costos y gastos para la firma del contrato y;

Segunda. El plazo de uso del bien u horizonte econdmico se recomienda que sea igual
a la vida fiscal del activo de acuerdo a la depreciacidn establecida por Ley del Impuesto
Sobre la Renta.

Los costos y gastos del primer inciso son por lo general:

Preparacién de la informacién requerida por la empresa amendadora (estados
financieros dictaminados, proyecciones de estados financieros y flujos de efectivo durante la
vigencia del contrato, estudios de comercializacion ) el egreso variara de acuerdo a los
datos que ya posea el arrendatario.

a Primer renta mensual.
o Honorarios por servicios financieros.
o Gastos de registro dependiendo de la persona que solicite el servicio.

o Opcidn de compra y/o apertura de crédito.

o Seguros (Generalmente se cubren en forma anticipada por periodos semestrales 0
anuales).

o Respeto al IVA es acreditable, la salida de efectivo es importante. Por lo que se debe
analizar el momento de! pago de la primera mensualidad, e! interés ( Costo de capital) y
la fecha al pago de la opcién de compra:

a. Al momento de negociar se habla de rentas vencidas sin embargo a la firma del contrato
se cubre la primera renta que segun corresponde a la mensualidad 24 en un plazo de 2
afios, por lo cual el tratamiento pasa a ser rentas anticipadas, to cual provoca un mayor
costo financiero para el arrendatario.

o

El correcto calculo de la evaluacién financiera del amendamiento, constituye el
incremento que tiene la tasa de interés inicial, que se utiliza para determinar las rentas.

2]

Para la adquisicion del bien el pago simbdlico del 1% en muchos casos se efectiia al
final del contrato, en la préctica es comin que se realice en deposito, es decir al
momento de firmar el convenio, por lo que se hace un pago presente.



Si el pago es a la finna del contrato y suponiendo que la ammendadora invierta dicha
captidad a la tasa de interés pactada en el convenio, estara obteniendo un beneficio
ad:cll-c;r;a;stos y gastos correspondientes a |la segunda etapa son de manera general ;

1 Depreciacion
2 Intereses
3 Componente inflacionario

Los tres elementos estan al servicio de la variable inflacién por tanto es necesario
indagar el entorno econdmico y el impacto de esta sobre al empresa.

La fluctuacién de la tasa de interés pactada a la firna del contrato que puede ser de
4% a 10%.
Métodos de evaluacion

Aplicables a la evaluacién financiera de las diversas fuentes de financiamiento y por
ende al arrendamiento:

© Costo de capital integral

© Valor presente

Costo de capital integral
Su objetivo es determinar el costo del capital que la empresa esta cubriendo de
manera implicita por la utilizacién del numerario; es decir la tasa de interés integral que se
debe pagar considerando en forrna global el financiamiento y los costos y gastos necesarios
para su concertacion.
Valor presente
Su objetivo es traer a valor actual (al momento de la firma del contrato). Los costos y
gastos originados por el bien en Amendamiento Financiero, utilizando una tasa de
descuento que asigna la empresa, de acuerdo a:
- Costo ponderado de capital
- Costo de oportunidad.

- La tasa minima de rendimiento que la empresa desee obtener.
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Para efecto de calcular el valor presente neto, se necesita contar con los siguientes
datos:

* Los costos y gastos por periodo presupuestados
« La vida Util o econémica del proyecto

* L a tasa de descuento

ESCENARIOS Y ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Cinco son las factores que inciden cuantitativamente en el contrato de Arrendamiento
Financiero:

1. Precio de adquisicion {(monto original de la inversion).
2. Plazo de contrato.

3. Fecha de firma del contrato.

4. Tasa de interés.

5. Tasa de inflacion.

El estudio de estos factores dara un analisis de la sensibilidad, que comprende tantos
factores internos como externos, dando en conjunto una visién completa de los escenarios
en los que se desarrolla la empresa, la combinacién de su pianeacion estratégica, tactica o
financiera dara un enfoque sobre el cual se puede estimar proyectar y presupuestar en sus
aspectos cualitativos y cuantitativos con el objeto de estudiar el impacto de forma logica y
especifica, cuya finalidad es forzar a la inversion y sus beneficios, y asegurar su
rentabilidad ante la presencia de posibles riesgos.

Uno de los principales objetivos en las empresas privadas en la maximizacion de los
recursos tanto internos como externos son motivo de esos aprovechamientos la utilizacion
razonable de los activos fijos para cubrir el costo de capital.

Para el aspecto financiero el arrendamiento es una fuente externa de financiamiento
para las empresas.

Préstamo bancario: se refiere a los créditos refaccionarios e hipotecarios
principalmente para obtener acceso a esta fuente de financiamiento, el solicitante debera
demostrar solvencia moral y financiera, asi como sefialar el destino de los recursos.

Algunas de sus principales caracteristicas son: los intereses provenientes de la
operacion son integramente llevados a resultados, el tiempo para su concertacién varia
dependiendo del cliente y sus antecedentes con la institucién de crédito, la garantia esta
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representada por los activos adquiridos o por prenda o hipoteca.

Obligaciones: La emision de obligaciones es un crédito de grandes proporciones, son
titulos emitidos por sociedades anénimas que representan la participacion personal de sus
poseedores en una crédito colectivo pueden ser Quirograficas (Respaldadas por la
estructura financiera de la entidad), Hipotecarias (Respaldadas por un inmueble),
Convertibles (Opcién de pasar a ser acciones), Fiduciarias (Garantizadas por diversos
bienes).

La entidad emisora se compromete con los obligacionistas en plazos establecidos un
monto conformado por capital e intereses, el capital por medio de amortizaciones, los
intereses estan en basa la tasa de CETES O BONDES mas una sobretasa.

Estas obligaciones estan vigiladas por varias instituciones entre las que se
encuentran:

- Comisién Nacional de Valores por. Estudios técnicos - econémicos inscripcién en el
Registro Nacional de Valores e intermediarios y refrendo anual.

- Bolsa Mexicana de Valores por: Estudio técnico, estudio legal y cuotas anuales de
inscripcion.

- Instituto para el Depésito de Valores.

- Notariales.

- Avalio.

- Registro Publico de la Propiedad.

- Representante comun ( por aceptacion y administracion ) de los obligacionistas.
- Comisién de intermediario.

- Publicaciones.
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Capitulo 2
Cédigo Civil.
Definicion de contrato.

Etimolégicamente se deriva del latin contratos, que significa pacto entre dos o mas
partes.

El Cédigo Civil en su Art. 1793 lo define como :

“Los convenios que producen o transfieren obligaciones y derechos toman el
nombre de contratos”.

Definicién de convenio.

“Convenio es el acuerdo de dos o mds partes para crear, transferir o modificar
o extinguir obligaciones Art. 1792 del C('xggo Civil.

2.1 Definicion del contrato de arrendamiento,

De estos dos se desprende el contrato de Arrendamiento Financiero es:

“Un acuerdo de voluntades entre el arrendador y arrendatario los cuales
adquieren derechos y obligaciones reciprocos, una para conceder e! uso o goce
temporal de un bien y la otra a aceptarlo mediante el pago de una retribucién”.

2.2 Elementos del contrato de arrendamiento.

El Art. 1794 del Codigo Civil indica “ Para la existencia del contrato se requiere,

1. * Consentimiento. *

2. “ Objeto que pueda ser materia del contrato.

2.2.1 Sujetos.
Para la celebracion de un contrato de arrendamiento deben intervenir dos partes:

a) Amrendador.- Es aquel que por medio del contrato se obliga a dar o conceder un
bien para su uso o goce temporal.

b} Arrendatario.- Es aquel que recibe el bien objeto de! contrato para su uso o goce




22

temporal, a cambio de una renta bajo las condiciones establecidas en el mismo.
El consentimiento se manifiesta en el sentido de que exista un acuerdo de voluntades,
de ambas partes para conceder el uso o goce y el precio cierto.
2.2.2 Objeto.
Se considera como cbjeto lo siguiente:
a) Bien.
b) Precio.
a) Bien
Es la cosa material de consumo duradero, sujeta a arendamiento.
El bien se clasifica en:
a. Inmueble.
b. Mueble.

Inmueble: Son aquellos que por sus caracteristicas son intransferibles de lugar como
terrenos, edificios, construcciones, etc.

Mueble: Son los que presentan caracteristicas de ser transferibles de lugar por
ejemplo automéviles, maquinaria, equipo, etc.

b) Precio.

Es la cantidad de dinero que se pagara al arrendador, por el uso o goce temporal del
bien que traspaso a dominio de arrendatario el cual se integra por:

« Costo del equipo.
. Costo de financiamiento.
o Porcentaje proporcional del costo de operacion.
< Porcentaje deseado de utilidad.
Costo del equipo.

Es el valor del mercado mas todos los gastos originados por su compra como
acarreos, fletes, etc.

Costo del financiamiento.
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Debido a la recurrencia del financiamiento por parte de! arrendador, este fijara un
porcentaje o tasa de interés que generalmente es el costo porcentual promedio del Banco
de México, mas un porciento fijo, los cuales se consideran para establecer el precio.

Porcentaje proporcional del costo de operacion.

Factor determinado a través de calculos actuarales, a fin de prorratear los costos
adminisirativos de cada uno de los contratos celebrados por la empresa.

Porcentaje deseado de utilidad.

Es el margen de utilidad que el arendador aplicara al precio, después de considerar
los costos anteriores.

2.2.3 Elementos de validez:
|. Forma.
|l. Capacidad para arrendar.
IIl. Capacidad para recibir el arrendamiento.
I. Forma.

E! arrendamiento debe constar por escrito las partes pueden inscribirlo en el Registro
Publico de la Propiedad, para que surta efectos ante terceros.

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

El Art. 1833 del Cddigo Civil nos indica;

“ Cuando la ley exija determinada forma para un contrato, mientras éste no revista
esa forma no serd vélic]o, salvo disposicion en contrario, pero si la voluntad de las partes
para celcbrarlo consta de manera fehaciente cualquicra de ellas puede exigir se dé el
contrato la forma legal

II. Capacidad para arrendar.

La tienen aguellos que tengan la plena propiedad o libre disposicién de los bienes, asi
como la facultad de conceder el uso, se manifestard por mandato a través de un contrato.

“El que no fuere duefio de la cosa podrd arrendar si tiene la facultad para
celebrar ese contrato ya sea en virtud de autorizacion del duefio o por
disposicién. “ Art. 2401 del Cédigo Civil.
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Los que en virtud de un derecho real pueden conceder el uso o goce de los bienes
ajenos.

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

Ili. Capacidad para recibir un arrendamiento.

La capacidad para arrendar también se encuentra regulada por el Codigo Civil. Esta
capacidad es la requerida para contratar, a excepcion de las prohibiclones que marca dicha
legislacion, de entre los cuales destaca lo siguiente:

gﬁblicos toma en arrendamiento por si mismos o por interpdsita persona, los
ienes que deban arrendarse en los negocios en que intervengan “  Art. 2404 del

Cadigo Civil.

“ Se prohibe a los jueces y magistrados y a cualesquiera otros empleado:

" Se prohibe a los encargados de los establecimientos publicos y
funcionarios y a los empleados publicos tomar en arrendamiento los bienes que
con los expresados caracteres administren. *  Art. 2405 del Codigo Civil.

2.3 Caracteristicas del contrato

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

a)Consensual: Las partes que intervienen, expresan su consentimiento para celebrar la
operacion.

b)Bilatera!: Existen obligaciones reciprocas tanto para el arrendador que acepta ceder el
uso 0 goce temporal de una cosa, como para el arrendatario, ya que se compromete a
pagar por ello una renta.

c)Temporal: Ei arrendamiento es celebrado fijandose la duracién del mismo por el
tiempo que les convenga, pero no podra ser por un plazo indefinido.

d)Oneroso: Tanto para el arrendador como para el arrendatario.

e)Nominativo: Este contrato ademas de regulado en nuestro derecho, tiene ya un nombre
Arrendamiento Financiero o Puro seglin el caso.
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2.3.2 Particulares

Son las condiciones minimas para la realizacién del contrato son:
- Que se celebre por escrito.
- Que se establezca la vigencia de este.
- Que se conceda el uso o goce temporal del bien.
- Definir la formay periodo de pago.
- Seiialar la fasa de interés moratoria y nominal.
- Estipular derechos y obligaciones reciprocas con respecto al bien.
- Sefalar la opciones al finalizar el contrato.
- Determinar as modalidades de renovacion.
- Determinar las modalidades con respecto al costo y mantenimiento.
- Clausutas de incumplimiento.

- Clausulas de sumisidn a las autoridades y leyes.

Condiciones de arrendamiento.
Plazos
Existen diferentes plazos en los que se puede celebrar un contrato de arrendamiento,
los cuales se determinan en funcién de las caracteristicas de operacién y flujo de efectivo,

de la empresa o el proyecto que se requiera. Asi mismo, el cliente puede optar por pagar
sus rentas en forma anticipada o vencida.

Tasas de interés
Las tasas de interés que cobran Ias arrendadoras a su clientela son competitivas, con
respecto a otras opciones de financiamiento que existen en el mercado, cuyo nivel se
determina basicamente en funcién del monto de la operacion.
Monto de las Operaciones

Debido a los requisitos y trAmites en que incurren tante la arrendadora como el
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arrendatario, se fijan los montos, en la practica, estd limitado por las necesidades y
capacidad de pago del cliente.

Tipo de moneda

Los financiamientos que otorgan las arrendadoras se denominan en moneda nacional.
Sin embargo, es posible otorgar créditos en divisas, siempre y cuando se trate de bienes
importados de cierta cuantia; que la empresa solicitante genere divisas y que el proyecto
cumpla con las condiciones de las lineas de crédito establecidas con otros palses.
Comision de apertura y gastos de contratacién

El contrato de Amendamiento, ya sea Financiero o Puro, causa una comision por
concepto de apertura de crédito, sobre el valor del bien o equipo.

Opcién de compra
Al término de un contrato de Arrendamiento Financiero, el arrendatario tiene derecho a
ejercer la opcion de compra, pagando por el bien el uno por ciento del valor original. Sin
embargo, a solicitud del cliente se puede convenir desde el inicio un porcentaje mayor,

siempre y cuando la cantidad que resulte sea inferior al valor del mercado del bien, al
momento de ejercer la opcion de compra.

2.4 Sujetos del arendamiento
Derechos y ob|i§aciones de las partes que intervienen en el contrato.
1. Arrendador.
2. Arrendatario.
Del arrendador:
Las obligaciones del arrendador son los derechos del arrendatario.

El Art. 2412 de! Cédigo Civil nos indica que el arrendador esta obligado, aunque no
haya pacto expresoa ;

* a) Transmitir el uso o goce temporal de una cosa. *
Lo relevante en este aspecto es la concesién temporal del bien a usarse, ya que si de
inmediato hubiere enajenacion, se convertiria en un contrato de compra - venta.

“b) Entregar la cosa arrendada, *
Es el principal punto del arrendatario dado que nace el derecho de este de poseer por
el tiempo estipulado en el contrato.

“ ¢) Conservar la cosa arrendada, *
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Es el hecho de que el poseer el bien, se conserve en el mismo estado, haciendo las
reparaciones, necesarias al bien para que se e preste al arrendatario, el uso convenido es
que la obligacion es vigente durante el tiempo que dure el contrato.

* d) Analizar el uso pacifico de la cosa arrendada. “

Esta se manifiesta cuando un tercer en un derecho adquirido perturba al arrendatario,
tal seria el caso de un usufructo constituyendo con anterioridad al arrendamiento. El
usufructo, dado su derecho real oponible a terceros, podra seguir la cosa, desposeyendo al
arrendatario.

“ ¢) Garantizar que ¢l bien arrendado este en perfectas condiciones. “

El arrendador debe responder de los darios y perjuicios que sufra el arrendatario por
los vicios y/o defectos ocultos de la cosa, haciéndola impropia para el uso convenido, si
estos surgieron antes de la celebracion de! contrato, no se firara o se estipulara una renta
menor, si por el contrario, sobrevienen durante la vigencia del arrendamiento, de igual
manera obligado a resarcir los dafios causados.

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

Eviccion.

Es el acto ejecutorio, por el cual una persona fisica o moral es privada del dominio de
una cosa, ya sea una parte o en un totalidad. De esta manera se protege al arrendatario de
sus derechos sobre el bien no sufra deterioro y en su caso, de ser asi, indemnizario por los
dafios y perjuicios causados por el arrendador.

“® No interferir ni alterar el uso de la cosa arrendada. “

Al momento de celebrar el contrato, el arrendatario, tiene el derecho de gozar el bien
de acuerdo a las caracteristicas establecidas con respecto a este, por lo que e! arrendado
debe sujetarse a estas estipulaciones.

“h) Pa§ar las mejoras hechas por ¢l arrendatario cuando asi se pacte y devolver el saldo que
hubiere a su favor al término del contrato. “

Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arrendatario siempre y
cuando se hayan estipulado en el contrato. En caso de que al vencimiento de contra el
arrendador le adeudara al arrendatario por las mejoras antes mencionadas, este se obligara
a devolver una cantidad igual al costo de las reparaciones de dicho bien.

Del arrendatario.
Las obligaciones del arrendatario significan derechos para el arrendador.
a) Pagar la renta.
Es la abligacion principal del arrendatario, lo cual se da en forma y tiempo convenidos
en pracio cierfo. 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
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cosa y el monto de la renta, de lo contrario existiria lesion y el amendatario quedaria libre del
pago de la renta correspondiente por el tiempo que dure la perturbacién. Esta se puede
pagar desde e} dia en que se reciba la cosa arrendada salvo pacto en contrario.

b) Conservar y cuidar la cosa arrendada.

El arendatario tiene la obligacion de conservar el bien en buen estado y en las
mismas condiciones que se haya entregado. En caso de que el bien requiera alguna
reparacion, esto se lo tiene que hacer saber al arrendador, para que proceda a reparario.
Por fo que tampoco se puede hacer variar la forma de! objeto amendado sin consentimiento
del dueiio.

c) Responder a los juicios de la cosa arrendada que sufra por su culpa o negligencia,
subarrendatarios. Esta obligacion se expresa por si misma, responder de los dafios que por
su culpa se hayan causado al bien arrendado.

d) Responsabilidad en caso de incendio.

El arendatario ya sea persona fisica o moral es la responsable del deterioro del bien,
por causa de incendio, y el arrendador para exigir la responsabilidad, solo debera demostrar
que causb el siniestro.

) Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato,

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

a. Comprar el bien
b. Seguir arrendandolo
c. Venderlo a un tercero

Por lo que respecta a comprar el bien al arendatario le conviene tenerlo en buen
estado, ya que pasara a formar parte de los bienes; en las siguientes dos opciones es su
obligacién, ya que el bien, de acuerdo con el contrato, se debe conservar en optimas
condiciones.

f) Servirse de la cosa solo para el uso convenido.

La obligacion nace en el momento de firmar el contrato ya que debe hacer uso del
bien segun lo estipule éste.

Derechos especiales del arrendatario
a) El derecho de prérroga cuando termina el plazo del contrato.

b) Se considera renovado cuando al término del contrato continua sin oposicién en el
uso o goce de la cosa, en cuyo caso se entiende prorrogado por un afio.

c) El derecho de preferencia de venta
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Capitulo 3
Aplicacion de Leyes.

3.1 Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito. (L.G.O.A.A.C.)

En su Art. 25 la L.G.O.A.AC. establece el concepto de Arrendamiento Financiero
tomando en cuenta para el plazo forzoso la liquidez de la arrendadora, y que el contrato de
Arrendamiento Financiero debera estar por escrito ante Notario Publico, o cualquier otro
fedatario publico y podra estar inscrito en el Registro Piblico de Comercio.

En su Art. 27 menciona las diferentes opciones del término del contrato de
arrendamiento como puede ser fa adquisicion del bien, la compra de un tercero y ia
prérroga del plazo para el uso del bien.

En caso de definicion de la obligacién de alguna de las opciones a la firma del contrato
por parte de la arendataria esta serd responsable del incumplimiento, en caso de que no
haya sido definida dicha opcién terminal un mes antes de la finalizacién del contrato, el
arrendatario debera avisar por via escrita al arrendador de la decisién que ha tomado y
responder por su incumplimiento, independientemente de lo convenido en el contrato.

3.2 Cadigo Fiscal de la Federacion. ( C.F.F. )

Hasta e! afio de 1990 el C.F.F. establecia los lineamientos del arrendamiento el cual
estipulaba, en su Art.15:

* Las arrendatarias podran practicar como operacién conexa el Arrendamiento
Puro, dentro de los siguientes lineamientos:

1. Se define como arrendamiento ¢! acuerdo entre dos partes arrendador y
arrendatario, mediante el cual el arrendador otorga el uso o goce temporal de un
bien por un plazo determinado por el arrendatario, el cual se obliga a pagar
periadicamente por ese uso o goce un precio determinado o determinable
convenido mediante la renta.

2. Son susceptibles de arrendamicnto todos los bienes que no sean de
consumo inmediato.

3. El arrendatario podri seleccionar al proveedor o fabricante, en los
términos y condiciones que contenga el gedido u orden de compra en el cual
deberan estar identificados y descritos los bicnes que adquiere la arrendadora.

4. Las obligaciones del arrendatario son los gastos de instalacién, seguros,
mantenimiento, reparaciones y demds que sean necesarios para garantizar el
funcionamiento y conservacién del bien, al grado que permita su uso normal.

5. Los contratos de Arrendamiento Puro que prevean una situacion terminal
serain del  tipo financicro. Las partes podrdn pactar, al término del
Arrendamiento Puro la adquisicion del bien una vez cumplidas todas las
obligaciones del contrato por parte del arrendatario, si este no los adquiere



entonces los bienes serin adquiridos por un tercero al valor de mercado que
tenga en el momento de la operacién, o continuar arrendando los bienes sin que
eso sca considerado como una opcion terminal.

6. Los contratos de arrendamiento que celebren las Arrendadoras
Financieras no podrin ser menorces de seis meses. *

Sin embargo en 1994 se dieron modificaciones entre las que se encuentran:

“ El contrato por el cual una persona se obliga a otorgar a otra el uso o goce
temporal de bicnes tangibles a plazo forzoso, obligindose esta iltima a liquidar,
en pagos parcialcs como contraprestacion, una cantidad en dinero determinada
[ (}:ztermmable ue cubra el valor de la adquisicién de los bienes, las cargas
financieras y los ﬂemis accesorios y a adoptar al vencimiento del contrato alguna
de las opciones terminales que establece la ley en materia. “ Art.15 (CFF)

Los objetos materia de arrendamiento son:

Bienes Muebles

Equipo de transporte;
Automéviles de uso particular.
Vehiculos de pasajeros (local o foraneo).

Vehiculos de carga {camionetas, camiones, trailers, plataformas, cajas, especializados).

Embarcaciones maritimas y aeronaves de uso turistico o de carga.
Equipo ferroviario de traccion o arrastre

Equipo de cémputo:

Microcomputadores.
Minicomputadores.
Macrocomputadores.

Equipo de telecomunicacion:

Conmutadores telefonicos,

Télex.

Fax.

Equipo terrestre para comunicacion, via satélite.

Maquinaria y equipo para:

Construccion,

Actividades agropecuarias.
Actividades industriales.
Comercios,

Restaurantes y hoteles.
Oficinas.

Terrenos.

Locales comerciales.

30
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Naves industriales.
Edificios de Oficinas.

Bienes inmuebles:

Hoteles.
Restaurantes.

3.3 Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento. (L..SR.)

En el caso de los contratos de Arrendamiento Financiero, los activos son propiedad de
la arrendadora, sin embargo, es fa empresa arrendataria quien deprecia los bienes (Art.48
L.L.S.R.) y deduce la parte correspondiente a la carga financiera, aplicdndola a resultados.

Para contratos de Amendamiento Puro, e! tratamiento fiscal de acuerdo a las
disposiciones vigentes es diferente. En este caso, el arrendatario o el cliente deduce la
totalidad de cada una de las rentas pagadas. Adicionalmente, no se registran como pasivo
las rentas por pagar, ya que como contrapartida, el bien arrendado no es registrado como
activo.

Es en base a este tratamiento fiscal que, cuando al concluir el contrato, si se realizara
un acto de compra venta del bien arrendado, éste tendria que enajenarse al valor comercial
o de mercado, teniendo que pagar el arendatario el impuesto que le corresponda.

Vale hacer mencion que las arrendadoras promueven y apoyan la celebracion de
contratos de Arrendamiento Financiero y Arrendamiento Puro, no obstante, dentro de la
practica cotidiana de las operaciones, el Arrendamiento Financiero es mas empleado.

Viendo la inequidad que surge de el convenio de arrendamiento, se modificaron los
Arls. 48 y se derog0 el 49, el Art. 48 quedd como el monto original de la inversion es el
valor del bien en el contrato respectivo.

El Art. 50 establece ahora la normatividad en caso de que se haga uso de alguna de
las opciones, y las deducciones refacionadas, los cuales dicen:

1. * Si se opta por transferir la propiedad del bien objeto del contrato mediante una
cantidaé) determinada o bien, por prorrogar el contrato por un plazo cierto, el
importe de la opcién se considerard como complemento del monto original de la
inversién, por lo que se deducird en el porciento que resulte de dividir el importe
de la opcion entre el mimero de afios que falten para terminar de deducir el
monto original de la inversion,

N

. Si sc obtiene participacién de la_enajenacién de los bienes a terceros, deberd
considerarse como deducible la diferencia entre el mimero de pagos efectuados y
las cantidades ya deducidas, menos el ingreso obtenido por la participacion en la
enajenacion a terceros, *

Se recomienda que el precio de venta a un tercero sea el de el mercado sino caera en
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el Art. 64 de LLS.R; el cual modifica la utilidad o pérdida fiscal segin la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico y si es persona fisica y el precio no es de el mercado caeré en el
Art. 104 de la misma ley, el cual lo considera como ingreso gravable.

Respecto a las deducciones que puede hacer el arendatario en los Arts, 51y 51-A se
establecen las reglas:

a) La eliminacién de la atemativa cuando se trate de mobiliario y equipo de oficina,
automoviles, autobuses, camiones de carga, tractocamiones, remolques y aviones.

b) Unicamente los bienes que se utilicen por primera vez en el pais.

¢) La posibilidad de hacerla efectiva solo tratdndose de inversiones que se utilicen
permanentemente en las areas metropolitanas y de influencia del DF, Guadalajara y
Monterrey. ( Derogados).

El tratamiento fiscal que se le da a los intereses por contratos de arrendamiento sera
el mismo que el de los Arts. 7-Ay 7-Bde la LL.S.R.

Los requisitos para fas deducciones en cuanto a las comisiones por Arrendamiento
Financiero estan en el Art. 24 fracc. XIXy (26 Derogado )L.L.S.R.

Las reglas de la deduccion por el caso de acumular como ingreso la parte exigible
durante el ejercicio las sefiala el Art, 30 L.I.S.R.

Las deducciones autorizadas como el impuesto predial, los gastos de mantenimiento y
consumo de agua, los intereses pagados por préstamos para la mejora o compra del bien,
los salarios que tengan que cubrir sobre impuestos, cuotas y demas contribuciones Art.90
LIS R.

Los ingresos gravables por arrendamiento y subarrendamiento, los rendimientos de
cerificados de participacion no amortizables, asi como créditos y las excepciones sobre 1a
ganancia inflacionaria Art.89 L1S.R,

Y la determinacién de los pagos provisionales por subarrendamiento, las retenciones
por realizar de las personas morales, y las personas exentas de tales pagos At.92 L.1.S.R.

Respecto a las obligaciones que obtengan ingresos por arrendamiento, estas se
encuentran contempladas en el Art.94 L.I.5.R.

Las reglas a cumplir para la deduccion de las inversiones Art. 46 L.I.SR.

3.4 Ley del Impuesto al Valor Agregado (L.L.V.A.) y su Reglamento.

El At 4 de la L.L.V.A. tiene la mecanica a seguir para el acreditamiento del valor
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agregado que se le haya trasladado, dentro de este destacan los siguientes puntos:

El contribuyente identificara el monto equivalente al del impuesto al valor agregado
que le hubiese sido trasladado en la enajenacion de bienes cuyo destino sea el otorgarios,
directa o indirectamente, para el uso o goce temporal de personas que realicen
preponderantemente actos o actividades por las que no estés obligado al pago del impuesto
establecidos por esta ley.

El monto del impuesto identificado conforme al parrafo anterior en el periodo por el
que se determina el pago provisional, en el periodo por el que se realiza el ajuste a los
pagos provisionales en el ejercicio, segun cormesponda, se multiplicard por el factor que
resulte de dividir cada contraprestacion que se reciba en el periodo que corresponda por el
otorgamiento del uso o goce de esos bienes, entre el valor de los bienes otorgados en uso o
goce, a que se refiere el articulo 12 de L.LV.A. El resultado que se obtenga sera el monto
que se podra adicionar en los términos de la fraccién Ifl, primer parrafo de este articulo,
hasta agotar el monto del impuesto al valor agregado que en las mencionadas
enajenaciones le hubieran sido trasladado al contribuyente.

Art. 12 parrafo tercero de L.I.V.A. en los términos de! C.F.F. Arts. 14 parr. iV, 15y 16-
B, se podra diferir tratdndose de Arrendamiento Financiero conforme a lo dispuesto en esta
ley el monto que comesponda los pagos por concepto de intereses.

El gravamen se paga en el momento de la firma del contrato para el monto original de

la inversién y se puede acreditar a partir de esa fecha, mientras que los intereses se
cubriran conforme a la exigibilidad de las rentas y a partir de ese momento sera deducible.

3.5 Ley del Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles. (L.LA.l.)

No se pagara impuesto en los bienes por Arrendamiento Financiero al ejercer la
opcién de compra en su Art, 2.

3.6 Ley del Impuesto al Activo (.L.L.A.} y su Reglamento.

Para el Arrendamiento Financiero los Arts. 1 y 2 bis de L.l A. Se establece la
metodologia para calcular las cantidades a cubrir por dichos gravamen, respecto al monto

original de 1a inversién:

El Art.2 de L.LA; establece la forma de calcular el promedio de los activos fijos, los
gastos y cargos diferidos:

El saldo actualizado se disminuira con la mitad de la deduccién anual de las
inversiones en el ejercicio determinada conforme a los Arts. 41y 47 de L.L.S.R.

En el caso de uso del bien del primer y itimo ejercicio el valor promedio del mismo se
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determinara dividiendo el resuitado antes mencionado entre doce y el cociente se
multiplicara por el nimero de meses de uso.

En caso de de ser activo fijos y optar por la deduccién inmediata a la que se referida
en el Art. 51 de L.I.S.R; se considera saldo a deducir e! que por no haber optado por dicha
deduccion en caso de que aplicara fos porcentajes maximos de deduccién autorizada en los
Arts. 43, 44, 45 de L.|.S.R. de acuerdo al tipo de bien,

En el caso de terrenos el monto original de ia inversion de cada terreno actualizado, se
dividira entre doce y el cociente se multiplicara por el nimero de meses en que el terreno
haya sido propiedad del contribuyente en et cual se determina el impuesto de! ejercicio.

En el Art. 3 de L.LA se encuentran las reglas de actualizacién del monto original de la
inversion:

Se actualizara el saldo por deducir o el monto original de la inversién, desde el mes
en que se adquirié cada uno de los bienes hasta el Ultimo mes de la primera mitad de!
ejercicio en que se determina el impuesto. No se actualizaran los bienes que se hayan
adquirido en el (ltimo mes de la primera mitad del ejercicio.

El monto original de la inversién en los terrenos se actualizara desde el mes de la
adquisicién hasta el ultimo mes de la primera mitad del ejercicio.

En su Ar. 5 LA establece la normatividad respecto a la opcién de deducir las
deudas:

Los contribuyentes podrén deducir del valor del activo en el ejercicio, las deudas
contratadas con empresas residentes en el pais o con establecimientos permanentes
ubicados en Meéxico de residentes en el extranjero, siempre que se trate de deudas
negociables o aln cuando haya cesién del crédito a otra persona no contribuyente de este
impuesto.

Las deudas contratadas con el sistema financiero o su intermediacion no son
deducibles.

Para los efectos de esta ley se podran deducir las deudas en el ejercicio, el promedio
se calculara sumando los promedios mensuales de los pasivos y dividiendo el resultado
entre el nimero de meses que comprenda el ejercicio. Los promedios se determinaran
sumando los saldos al inicio y al final de! mes dividiendo entre dos.

Los pasivos por Arrendamiento Financiero no son deducibles puesto que pertenecen a
Organizaciones Auxiliares de Crédito, solo es deducible el valor del activo.

3.7 Normas Contables a Nivel Nacional

El boletin C-6 de los Principios de Contabilidad Generaimente Aceptados que emitio el
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Instituto Mexicano de Contadores Publicos A.C. acerca de inmueble, mobiliario y equipo que
se define de la siguiente manera:

Son los bienes tangibles que tiene por objeto:

- Eluso o usufructo de los mismos en beneficio de fa entidad.
- La prestacion de servicios a la entidad, a su clientela o 1a puiblico en general.

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

Esta definicion delimita el objetivo que tienen los activos fijos, el de ayudar “alcanzar,
en conjunto con los recursos humanos, financieros y tecnolégicos, los objetivos econdmico-
sociales de las entidades ya sean éstas morales o publicas o personas fisicas.

Este boletin da pardmetros para la evaluaci6n y presentacion en los Estados
Financieros del amendatario, estas reglas, comprenden entre otros:

+Reglas generales y;
Reglas especificas en relacion a estos bienes,

- Criterios para su capitalizacion.

Tratamiento contable para estos bienes o activos fijos sujetos a arrendamiento, de los
ociosos o abandonados.

Ef tratamiento del retiro bajas, venta y otras de los bienes que integran e} activo fijo y,

Otras disposiciones de caracter general.

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

A partir del gran auge que han tenido las operaciones de Arrendamiento Financieroy a
la gran variedad de opciones que ofrece el mercado financiero, la Comision de Principios de
este instituto ha considerado necesario regular este tipo de operacién tanto en su aspecto
contable y su presentacién en los Estados Financieros de ambas partes, el arrendatario y el
arrendador. E! boletin D-05 Arrendamientos * emitido por el Instituto Mexicano de
Contadores Publicos A.C. " Es el resuitado de esta apremiante necesidad de regular dentro
del marco conceptual mexicano esta figura de inversién que estd muy presente en la
operacion cotidiana de los entes econdmicos del pais.

Este boletin, dentro de sus conceplos clasifica al arrendamiento en dos grandes
grupos que a juicio de esta comision son los siguientes:

1) Arrendamiento capitalizable y
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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.

El criterio del arrendatario para determinar si es o no capitalizable depende del valor
intrinseco del bien considerando como propiedad o tenencia del mismo, su valor a través del
tiempo y otras, mientras que para el arrendador, es claro que se enfoca virtuaimente el pago
de la prestacion del servicio o ampliacion del mismo lo que ocasionara otros costos para
éste.

Para efecto de la presentacion, en los Estados Financieros del arrendador, tendra que
considerar lo siguiente:

o El componente de la inversién neta a la fecha del balance.

o Los pagos minimos a cobrar en el futuro inmediato, asi como la estimacion acumulada
para pagos minimos de cobro dudoso.

o Los valores residuales, no garantizados acumulados a beneficio del arrendador.
o Los gastos directos iniciales, cuando apligue.
o El ingreso financiero por devengar.

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

o El total de rentas variables incluidas en los resultados de cada periodo, en el que se
presente un Estado de Resultados.

o Mientras que el arrendatario tendra que reflejar la siguiente informacion en sus Estados
Financieros por el efecto de la utilizacion de esta figura financiera.

o El importe bruto clasificado por tipo de activo de los originados por arrendamientos la
fecha del balance.

o Pagos minimos a futuro en su totalidad y de cada uno de los cinco afios siguientes,
indicando, costo de operacién implicito en los pagos y el interés para deducir dichos
pagos minimos a su valor presente.

o Elimporte de los pagos a recibir en caso de que hubiese contratos de subarrendamiento
no cancelables a la fecha del balance.

a £l total de rentas variables incluidas en cada periodo a que se refiere el Estado de
Resultados.

Los activos y obligaciones registradas por contratos de arrendamientos se deben
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mostrar por separado en el balance o en sus notas a los Estados Financieros.

Lo anterior tinicamente en referencia a las reglas de presentacion revelacion y
caracteristicas de los Arrendamientos Capitalizables tanto para el arrendador como para el
arrendatario como para el arrendador, que como se ve, la informacion requerida para ambas
en sus Estados Financieros es revelante para formar un juicio acerca de la rentabilidad y
funcionamiento en la operacion de los entes econdmicos relacionados con el Arrendamiento
Financiero.

Para el Arrendamiento Financiero operativo las reglas de presentacién y revelacion
para el arrendador son las siguientes de acuerdo al criterio seguido por este boletin:

1. € o los bienes sujetos a arrendamiento tendran que presentarse en el balance como
inmuebles, planta y equipo. Revelar el amendamiento operativo en sus Estados
Financieros.

II. El costo y el valor en libros de los bienes arrendados englobandolos de acuerdo a su
funcion o naturaleza y su depreciacién acumuiada a ia fecha del tltimo balance.

IlI. El importe de las rentas por cobrar a futuro por cada uno de 10s cinco afios inmediatos a
la fecha del balance, asi como también el de las rentas variables que se incluyeron en
los resultados presentados en cada periodo que se presente un Estado de Resultados.

1V. Descripcion genérica de las clausulas mas importantes de los Estados Financieros.

V. Reflgjar las rentas cargadas a los resultados indicando los pagos minimos de las rentas
variables y de los ingresos por subarrendamientos.

- Si un contrato de arrendamiento operativo de periodo inicial no cancelable a mas tardar
de un afio se tendra que informar aparte de los pagos minimos a futuro, el total de los
anteriores y el importe de subarrendamientos, el importe de los pagos minimos de recibir
a futuro por la parte no cancelable de! contrato de subarrendamiento.

Incluir una descripcién general de los arrendamientos que incluya lo siguiente:

- La base para determinar el resultado de las rentas variables.

- El 4rea terminal de los contratos de renovacion o compra y la forma de actualizacién de
las rentas.

- 'Y las restricciones que imponen los contratos de arrendamiento.

La conceptualizacion del Arrendamiento Financiero de este boletin es de alguna
manera sencilla ya que a juicio del Instituto Mexicano de Contadores Publicos (1.M.C.P) se
generaliza los mismos en dos grupos, el operativo y el capitalizable, aungue da pardmetros,
conceptos y contabifizacién acerca del arrendamiento de:

1. Bienes raices.
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2. Venta y arrendamiento en via de regreso.
3. Subarrendamiento y transacciones similares.

Estas tienen un tratamiento y contabilizacién independientes, y que en los casos del
Arrendamiento en via regreso o Ficticio y el Amendamiento Apalancado, que son
modalidades eminentemente financieras y no tan comunmente utilizados en el mercado
financiero, 0 al menos y no accesible a cualquier entidad ya sea persona moral o fisica.

Hay que resaltar la importancia y el peso de esta operacién, tanto que ha sido
necesario emitir un boletin en 1991 Unica y exclusivamente para conocer su tratamiento de

acuerdo a Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en México y a Nivel
intemacionat.

3.8 Normas Contables a Nivel Intemacional
Introduccion
Las bases de los Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados (P.C.G.A.) han
sido los principios Norteamericanos promulgados para el registro y contabilizacién del
arrendamiento, es el Financial Accounting Standard Board ( F.A.S.B. ) (FAS.B. - 13)

En el desarroilo y adaptacién del mismo ha sufrido diferentes modificaciones e
interpretaciones por los siguientes lineamientos o pronunciamientos:

F.A.S.B. -17 Contabilizaciones de los arrendamientos - costos directos iniciales

F.A.S.B. -22 Cambios en las estipulaciones de los contratos de arrendamiento por
pago o refinacién de deuda exenta de impuestos.

F.A.S.B. -23 Comienzo del arendamiento.

F.A.S.B. -26 Contabilizacion de las utilidades en los arrendamientos - venta de bienes
inmuebles.

F.AS.B. -27 Clasificacion de las renovaciones o de las extensiones de
arrendamientos - ventas, financiados directamente.

F.A.S.B. -28 Contabilizacién de las ventas con arrendamiento posterior
F.A.S.B. -29 Determinacién de los alquileres contingentes

Interpretacion No. 19 de FASB - Garantia por el arrendatario del valor residual de la
propiedad arrendada.
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Interpretacion No. 23 de F.A.S.B. - Arrendamientos de ciertas propiedades del
gobierno o de entidades guberamentales.
Interpretacion No. 24 de F.A.S.B. - Arrendamiento de sélo partes de un edificio.

Interpretacion No. 26 de F.A.S.B, - Contabilidad del arrendatario en la compra de un
activo arrendado durante e! periodo del arrendamiento.

Interpretacion No. 27 de F.A.S.B, - Contabilizacion de la pérdida en subarrendamiento.

El cuerpo técnico de F.A.S.B. ha emitido los siguientes boletines técnicos
concermnientes a los arrendamientos:;

79-10 Clausulas sobre financiamiento fiscal incluidas en convenios de arrendamiento.
79-11 Efecto de una muita sobre la duracién del arrendamiento.

79-12 Tasa de interés utilizada para calcular el valor presente de los pagos minimos
en un arrendamiento.

79-14 Ajustes que aumentan los valores residuales garantizados.
79-16 Efecto de un cambio de |a tasa del impuesto a la utilidad.

79-17 Presentacién de informacién sobre el efecto acumulativo por aplicacion
retroactiva de la norma 13 de F.A.S.B.

79-18 Requisito de transicion de ciertas modificaciones e interpretaciones de la norma
13de F.A.S.B.

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 F.A.S.B. son emitidos por su cuerpo técnico para promover
pautas oportunas sobre temas de contabilidad. Los boletines no requieren fa aprobacién de
F.AS.B. y no se consideran como Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados
(P.C.G.A) promulgados.

F.A.S.B. -13.

Los boletines y cartas técnicas del F.A.S.B. que son emitidas por el cuerpo técnico se
hacen para preveer casos y dar pautas operativas para su correcto registro contabilizacién
e interpretacion.

La importancia del F.A.S.B. -13 emitidos por el P.C.G.A. es que da pardmetros
técnicos y practicos en cuanto a su contabilizacion y registro en la operacién del arrendador
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y del arrendatario y su revelacién y presentacién en los Estados Financieros de ambas
partes.

EIF.A.S.B. -13 define al amendamiento como “ Un convenio que confiere el derecho de
usar activos (en esencia el F.A.S.B. -13 cubre y regula los contratos que transfieren el derecho del
uso o goce de propiedad , planta y/o equipos , activos depreciables ) por un periodo determinado.
Excluyendo con esta definicion a los intangibles y a otros que su concepcién, como
arrendamiento es sujeta a discusidn “

Para el F.A.S.B. -13 reconoce basicamente tres tipos de arrendamientos:
1. Capitalizables.
2. Operativos.
3. De apalancamiento.

Los primeros se aplican tanto para el arrendador como el arrendatario pero sin embargo
pueden ser para este Gitimo:

a. Arrendamiento Financiero.

b. Arrendamiento de financiamiento directo; esto es si se determina si hay utilidad para
el vendedor.

Los segundos los Amendamientos Operativos son los que se detemminan por no
reunir las condiciones del Capitalizable,

En tanto que para el tercer tipo de arrendamiento. Ei apalancado es tnicamente
aplicable para el arrendador y que merecen un apartado especial para el arrendatario ha
adquirido mediante financiamiento, la propiedad arrendada, en una proporcién significativa.

El F.A.S.B. diferencia al Arendamiento Capitalizable y Arrendamientos Operativos
para efectos de su contabilizacién en la determinacion de la evaluacion de quien tiene los
riesgos y los beneficios del bien sujeto a arrendamiento; estos beneficios y riesgos de la
propiedad que se trasladan sustancialmente al arrendatario que este, * ha comprado * .

Algunos criterios que se manejan son la teoria del F.A.S.B. -13 para ayudar a
distinguir entre los Arrendamientos Capitalizables y de los Operativos son:

a. La transferencia de la propiedad del bien o cosa arrendada al término o durante la
vigencia del contrato de arrendamiento, se considera que es un Arrendamiento
Capitalizable.

b. Si contiene o se termina que el arrendamiento con opcién de compra a un precio tal,
es un Arrendamiento también Capitalizable.

c. Si en el plazo, el arrendamiento ( incluyendo periodos de renovacién del mismo } es
igual al 75% de la vida util econdmica estimada de la propiedad. Se considera como
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capitalizable.

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

Si no se cumple algunas de las caracteristicas anteriormente sefialadas se considera
que es operativo.

Mientras que para e! 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 la contabilidad de las rentas aseguradas de una manera razonable ( no
debe haber incertidumbre ).

2. Costos del amendador cualquiera que sean no reembolsables y que estén pendientes
de ser realizados por el amrendador, tendrdn que estar estimados dentro de lo
razonable.

Dentro de los Amendamientos Capitalizables, un Amrendamiento Financiero se
considera un Arendamiento Capitalizable, porque origina una utifidad para el fabricante o
comerciante y en si para el arrendador.

Un amendamiento via financiamiento directo, es también un Arrendamiento
Capitalizable, resultante cuando el arrendador es una Institucion Financiera, la cual compra
la propiedad especificamente para el uso o o goce del amendatario, de otro modo el
arrendatario ha llegado a ciertos acuerdos para que el arrendador compre la propiedad.

El Arrendamiento Apalancado

Este arrendamiento solamente es aplicable al arrendador, de tal manera que para los
arrendatarios solo hay dos opciones:

- Capitalizables.
- Operativos.
El arrendamiento apalancado tiene que reunir las siguientes caracteristicas y se
consideraria como un arrendamiento directo;
Toman parte en él al menos tres personas:
a. El arrendatario.

b. El acreedor a largo plazo.
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c. El acreedor.

El acreedor a largo plazo proporciona el financiamiento ( sin recurso ) en cuanto al
crédito general del arrendador.

El porcentaje del financiamiento en cuanto al importe del mismo, es significativo en
cuanto al costo de la propiedad { mas del 50%).

En cuanto a la inversién del amrendador { el crédito neto de impuestos por inversién y
beneficios de deducciones de impuestos ), en la propiedad sujeta a amendar, se ve
disminuida después de haberse hecho la inversion original.

El FAS.B. -13 da parametros para la contabilizacion y clasificacién de
arrendamientos, asi como definiciones de las partes que intervienen en el contrato, los
tecnicismos y terminologia de uso. frecuente al hacer los calculos y obtener los resultados,
etc, que auxilian en e! entendimiento del proceso del Arrendamiento Financiero.

Todo lo enunciado con base en los Principios de Contabilidad Generalmente
Aceptados en los Estados Unidos , habiendo también 1a * Norma Internacional de
Contabifidad No. 17 *, trata igualmente la contabitizacién, representacion y revelacion del
Amendamiento Financiero con las diferentes modalidades que puede adoptar el
Arrendamiento Financiero (financieros, puros, en vias de regreso, de terrenos y edificios) y
que de alguna manera complementan la interpretacion del mismo.

Ambos lineamientos, el F.A.S.B. -13 y Norma Intemacional de Contabilidad No. 17
(N.L.C. 17) sirvieron de base para la formacion del boletin D-5 arrendamientos, que emite el
Instituto Mexicano de Contadores Publicos (I.M.C.P.), en 1991 para adecuar a la realidad
mexicana el Arrendamiento Financiero.
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Capitulo 4

Caso Practico

4.1 Mecanica contable para el arrendatario .

El arrendatario debera registrar un arrendamiento capitalizable como un activo y una
obligacién correlativa, a un valor equivalente al menor entre el valor presente de los pagos
minimos y el valor del mercado del activo arrendado, a la fecha de inicio de! arrendamiento.
La diferencia entre el valor nominal de los pagos minimos y la obligacién registrada
representa el costo financiero a aplicar a los resultados durante el periodo del
arrendamiento.

Para el célculo del valor presente de los pagos minimos el arrendatario debe utilizar la
tasa implicita en el contrato de arrendamiento, o su tasa de interés incremental, la mas baja.

Los costos de operacion del activo arrendado, a pagar por el arrendador, incluidos en
el monto de la renta, deberan excluirse por el arrendatario al calcular el valor presente de los
pagos minimos. Si no se conocen los costos de operacién, debera hacerse una estimacion.

El arrendatario debera depreciar el activo registrado de la misma manera que sus
otros activos en propiedad. Sin embargo, si no existe certeza razonable de que al término
del contrato se transferira la propiedad del activo rentado, el activo registrado se depreciara
durante la duracién del contrato.

Las rentas devengadas deberan ser promrateadas a pago de intereses y a disminucion
de la obligacion registrada, de manera tal que se produzca una tasa de interés constante
sobre el saldo insoluto de la obligacion registrada.

Los cambios en las condiciones originales dei contrato del arrendamiento deberan
contabilizarse por e} arrendatario de 1a siguiente manera:

Cuando se acuerden cambios en las condiciones originales del contrato de
arrendamiento, que no afecten su clasificacién como arrendamiento capitalizable, debera
calcularse el valor presente de los nuevos pagos minimos, a la tasa de interés original,
ajustandose el activo y la obligacidn por la diferencia entre el valor presente de los nuevos
pagos minimos y el pasivo neto remanente. Cuando los cambios originen que un
arrendamiento capitalizable se clasifique como operativo deberan removerse del balance los
saldos del activo y del pasivo neto, afectando resultados del periodo por la diferencia.

La renovacién o extensién de un arrendamiento deberén contabiiizarse de la siguiente
manera;

1. §i fa renovacion o extension se clasifica como arrendamiento capitalizable, deberd
contabilizarse de acuerdo a lo descrito en el primer parrafo .
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IL. Si la renovacion o extensién se clasifica como un arrendamiento operativo, el
amendamiento existente se seguira contabilizando como arrendamiento capitalizable
hasta su extincién y la renovacidon o extension se contabilizara como cualquier otro
arrendamiento operativo.

Nl. La cancelacién de un arrendamiento capitalizable debera contabilizarse cancelando el

activo neto y la obligacion neta correspondiente, afectando los resultados de periodo por
la diferencia.

Presentacion en los Estados Financieros del arrendatario.

1. El activo registrado y su depreciacion acumulada debera clasificarlos el arrendatario
de una manera consistente con la clasificacion de activos similares.

2. El pasivo neto debe sujetarse a las mismas consideraciones que los demas pasivos,
por lo que respecto a su clasificacién como pasivo a corto o a largo plazo.

Revelacion

La siguiente informacion, referente a los contratos de arrendamiento capitalizable debe
ser revelada en los Estados Financieros del amendatario:

. El importe bruto, clasificado por tipo de activo, de los activos registrados por
arrendamientos, a la fecha del balance.

. Pagos minimos a futuro, en su totalidad y de cada uno de los cinco afios siguientes,
especificando el importe de los costos de operacién incluidos en dichos pagos minimos, asi
como el interés implicito para reducir dichos pagos minimos a su valor presente.

. El importe de los pagos minimos a recibir por contratos de subarrendamiento no
cancelables, a la fecha del balance.

4 El total de rentas variables incurridas en cada periodo a que se refiere el Estado de
Resultados.

. Los activos y las obligaciones registradas por contratos de arrendamiento capitalizable
debe mostrarse por separado en el balance o en las notas que lo acomparien. Deben
hacerse similar revelacién respecto de las afectaciones a resultados en e! periodo,
originadas por dichos contratos.

J Los aspectos relevantes de los contratos de arrendamiento.

. El siguiente es un caso practico, que ayuda a comprender un arrendamiento
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capitalizable conforme a los Principios de Contabilidad Generaimente Aceptados.

. La compaiiia N.T.T. DOKOMO S.A. de C.V. requiere para cumplir con sus objetivos de
expansion, la adquisicién de una nueva flota de equipo de reparto.

. Después de analizar diversas opciones, se establecié que las mas viable consiste en
un contrato de arrendamiento y se desea conocer:

* La clasificacion.
« La contabilizacién.
« La presentacion.

* La revelacion que en los Estados Financieros se debera llevar a cabo para el
registro de la operacion.

« El desarrollo cuantitativo det problema.

Los datos, clausulas y elementos inherentes del contrato, son los siguientes:

i Valor de adquisicién del equipo de reparto 5,000,000.00

l Valor de la renta | 178,090.62

| Valor de desech 0.00

‘ Opcién de compra al finalizar €} tercer afD .....wmuemnismemssnnes 200,000.00

| Tasa anual implicita de! contrato 18.00%

I Plazo del contrato en meses 36
Fecha del contrato 31/dic/00
Vida (til del bien de capital 5 afios
Depreciacion del bien de capital 20.00%

o El contrato es de tipo no cancelable.

olas mensualidades deberan ser cubiertas al inicio de cada mes, es decir, son
mensualidades anticipadas.

o La opcién de compra se podra ejercer al finalizar el tercer afio, si no se opta por ésta
alternativa, el bien es regresado a la arrendadora.

o La tasa de interés incremental ( tasa de costo de capital que hubiese sido necesario
cubrir, en caso de llevar a cabo la operacidn mediante otra alternativa de financiamiento )

o Tasa anual calculada por et arrendatario es del 20.00%.
Consecuencia :

A. De acuerdo a los requisitos inscritos en el parrafo 3 de! Boletin D-5, el contrato que se
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analiza cumpie con los incisos a, b, y d, ya que existe una certeza razonable de la
transferencia al arrendatario de la propiedad del bien arendado, al término del
arrendamiento, puesto que sefiala la opcion de compra en sus clausulas; se estipulo un
precio reducido para dicha opcién y el valor presente de las rentas pactadas es
sustancialmente igual que el vaior de mercado del bien arrendado.

B. En cuanto al inciso ¢ que menciona que el periodo del arrendamiento debe ser
sustancialmente igual que la vida Gtil remanente del bien arrendado ( en el ejemplo, tres
y dos afios respectivamente) se considero que la diferencia de 1 afio, que se tiene entre
ambos factores, no permite cumplir lo establecido en el citado inciso, en Gltima instancia
dependera de lo que se entienda por sustancialmente.

C. En el primer pamafo de este capitulo, se sefala que un amendamiento de tipo
capitalizable se debe registrar como un activo y su comespondiente pasivo, considerando
de valor menor, entre el valor presente de los pagos minimos y el valor de mercado del
activo arrendado.

D. Por ofra parte, al analizar 1a parte concerniente a la determinacion de los pagos minimos
del arrendatario se establece que el arrendatario debera usar para efectuar sus calculos
la tasa de interés mas baja, entre la implicita en el contrato de arendamiento a la
incremental.

En base a lo anterior:

- El arrendador calcula el monto de las rentas en base a la tasa implicita en el contrato y
precio de mercado del bien.

El arrendatario por su parte utiliza para calcular el valor presente de los pagos minimos,
el valor de las rentas que debera pagar al arrendador y;

La tasa de interés incremental, en cuyo caso, el valor presente de los pagos minimos es
inferior al precio de mercado del bien.

La tasa de interés incremental, en cuyo caso, el valor presente de los pagos minimos es
igual al precio de mercado de! bien.

Et activo y la depreciacion acumulada deberan presentarse conforme a la clasificacion
que se le de a activos similares por su parte, el pasivo neto se registrara de acuerdo a
las mismas consideraciones con respecto de las demas deudas, e integrando por su
parte a corto plazo y largo plazo, tal como se debe presentar en los Estados Financieros
del arrendatario.

Los Estados Financieros deberan contener la informacion referente a los contratos de
arrendamiento capitalizable ademas de los siguientes datos:

i. Elimporte bruto de acuerdo al tipo de activos

il. Los pagos minimos a futuro totales especificando fos costos de operacion inherentes en
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dichos pagos.

iii. Ademas del interés utilizado para llevar las rentas cubiertas a su valor presente, etc.

A. La solucién cuantitativa del presente caso se divide en los siguientes aspectos:

B. Calculo de los valores presentes y valores futuros de los pagos minimos y de la opcién
terminal.

En la circunstancia, de no conocer el precio de mercado de los bienes y desconocer
la tasa del contrato se aplica la siguiente férmula;

1-(1+i)-n
A=R(1+i) —_—
i
En donde:

A = Valor presente de los pagos minimos.
R = Valor actual de la renta mensual.

i = Tasa inherente o incremental entre 12 ( la division es para obtener la tasa mensual ).
n = Plazo del contrato en meses.

Para efecto de conocer su aplicacion se utilizaran los datos del contrato, corroborando
que el valor presente de los pagos minimos es igual.

1-(1+0015) %
A=178,09062 (1+0.015)
oo

A =5,000,000.00

Es necesario calcular el valor presente de la opcion de compra al finalizar el tercer
afio, por medio de la siguiente férmula:

1+4in
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En donde :

C = Valor presente de la opcion de compra.
S = Valor futuro de la opcion de compra ( cantidad a cubrir para obtener la propiedad del
bien al finalizar el contrato ).

i = Tasa implicita o incremental entre 12 ( la divisién es para obtener la tasa mensual ).
n = Plazo del contrato en meses.

Sustituyendo:

200,000

(1+0.015)3%

C= 117,017.95

Para obtener el total del valor futuro de los pagos minimos se debe multiplicar el
importe de la renta mensual por el nimero de meses del plazo establecido en el contrato,

Valor futuro de los pagos minimos = 178,090.62 * 36
Valor futuro de los pagos minimos = 6,411,262.32

En cuanto al valor futuro de la opcién terminal, éste se encuentra inscrito en el
contrato y es de 200,000.00

En el cuadro se presenta el andlisis de los valores futuros y presentes del contrato de
arrendamiento capitalizable.

Enelcuadro se muestra |a tabla de amortizacion correspondiente, que se integra de
acuerdo a los siguientes pasos:

En la primera columna ( A), el numero de rentas mensuales.

En la segunda columna ( B ), el capital insoluto por pagar, el cual se determina
restando al capital insoluto, el capital integrado la renta, en otras palabras, Bt menos F1
= B2, B2 menos F2=B3, etc.

En la tercera columna ( C ), el valor de las rentas mensuales, que se obtienen de los
datos del contrato.
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En la cuarta columna ( D ), se muestra la base para calcular los intereses, la cual se
obtiene restando al capital insoluto, el valor de cada renta mensual, es decir, la columna
(B) menosla(C).

En la quinta ( E ), el interés integrado en la renta, que se obtiene multiplicando la base
para calcular los intereses ( D) por la tasa mensual implicita en el contrato, en el caso
practico es de 1.5 %.

En la sexta columna ( F ), el capital integrado por la renta, que se calcula restando at
valor de la renta mensual ( C ) el interés integrado enla renta ( E ).

En la séptima columna { G ), el capital pagado acumulado, que es |a suma de F1 + F2
+Fn.

Como se puede apreciar, durante el primer periodo los intereses son mayores a la
amortizacidn del capital, para el segundo casi se igualan, finalmente en el tercer afio, la
mayor parte de la renta cubierta corresponde al pago del capital financiado.



N.T.T. DOKOMO. S.A. de C.V.

caoitalyable corscnniYRanTS Bl NYAn

Concepto Debe
A1
Equipo adquirido mediante contrato de amendamiento $5,000,000.00
Opci6n de compra de eq. adq. por contrato de Arren, Finan, $117,017.95

Gastos Financeros no devengados

LV.A. Acreditable

Acreedores por contratos de arrendamiento
Bancos

A la tirma del contrato

A-2
Acreedores por contratos de renta anticipada
L.V.A, Acreditable
Bancos ( por renta del perfodo )
Bancos ( por LV.A, de los intereses )
Por el primer pago de renta anticipada

A-3
Gastos financieros
Gastos financieros no devengados
Por los intereses devengados del primer mes

A-4
Gastos de operacién
Depreciacién acumulada equipo en arrendamiento
Depreciacién del primer mes

A-5
Acreedores por contratos de arrendamiento
L.V.A. Acreditable
Bancos ( por renta del periodo )
Bancos ( por LV.A, de los intereses )
Segundo pago de renta anticipada

A-6
Gastos financieros
Gastos financieros no devengados
Intereses devengados del segundo mes

A-7
Gastos de operacion
Depreciacion acumulada equipo en arrendamiento
Depreciacién de! segundo mes

$1,494,244.37
$750,000.00

$178,090.62
$10,849.30

$72,328.64

$104,166.67

$178,090.62
$10,611.33

$70,742.21

$104,166.67

Haber

$6,611,262.32
$750,000.00

$178,090.62
$10,849.30

$72,328.64

$104,166.67

$178,090.62
$10,611.33

$70,742.21

$104,166.67

S0



A-8
Acreedores por contratos de arrendamiento
1L.V.A, Acreditable
Bancos { por renta del perfodo )
Bancos ( por 1.V.A. de los intereses )
Tercer pago de renta anticipada

A-9
Gastos financieros
Gastos financieros no devengados
Intereses devengados del tercer mes

A-10
Gastos de operacion
Depreciacién acumulada equipo en arrend; o
Depreciacién de tercer mes

A-11
Acrecdores por contratos de arrendamiento
LV.A. Acreditable
Bancos ( por renta del periodo )
Bancos { por l.V.A. de los intereses )
Cuarto pago de renta anticipada

A12
Gastos financieros
Gastos financieros no devengados
Intereses devengados del cuarto mes

A-13
Gastos de operacion
Depreciacion acumulada equipo en arrendamiento
Depreciacion del cuarto mes

A-14
Acreedores por contratos de arrendamiento
LV.A. Acreditable
Bancos ( por renta del periodo }
Bancos ( por L.V.A. de los intereses } -
Quinto pago de renta anticipada

A-15
Gastos financieros
Gastos financieros no devengados
Intereses devengados del quinto mes

$178,090.62
$10,369.80

$60,131.98

$104,166.67

$178,090.62
$10,124.64

$67,497.61

$104,166.67

$178,090.62
$9,875.81

$65,838.71

$178,090.62
$10,369.80

$69,131.98

$104,166.67

$178,030.62
$10,124.64

$67,497.61

$104,166.67

$178,090.62
$9,875.81

$65,838.71

L



A-16
Gastos de operacion $104,166.67
Depreciacién acumulada equipo en arrendamiento $104,166.67
Depreciacion del quinto mes

A-107
Gastos de operaci6n $104,166.67
Depreciacién acumulada equipo en arrendamiento $104,166.67
Depreciacion del trigésimo sexto mes

A-108
Acreedores por contratos de arrendamiento $200,000.00
L.V.A. Acreditable { opcion de compra ) $17,552.69
LV.A. Acreditable (intereses opcién de compra ) $12,447.31
Bancos ( opcién de compra ) $200,000.00
Bancos ( L.V.A. opcitn de compra e intereses ) $30,000.00

Pago de la opcién de compra

A-109
Gastos financieros $82,962.05
Gastos financieros no devengados $82,982.05
Intereses correspondientes a {a opcién de compra

A-110
Gastos de operacién $104,166.67
Depreciacién acumulada equipo en armendamiento $104,166.67
Depreciaci6n del trigésimo séptimo mes en adelante
hasta cubrirla en su totalidad

Sumas iguales $9,691,234.18 $9,691,234.18

Nota

Debido a la constante mecénica de los asientos

y con el fin de evitar el hastio del lector

los asientos se encuentran det primero al tercer mes

TESIS CON

{ FALLA DE ORIGEN

52
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2)
5)
8)
n
14)
108)

1)
2)
5)

m
14)
108)

Equipos adquiridos mediante
contratos de arendamiento
$5,117,017.95

$5,117,017.95

Acreedores por contratos
de renta anticipada

$178,090.62{ $6,611,262.32 (1
$178,090.62
$178,090.62
$178,090.62
$178,090.62
$200,000.00

_$1,090,453.10§_$6,611,262.32
$5,520,809.22

L.V.A, Acreditable
$750,000.00
$10,849.30
$10,611.33
$10,363.80
$10,124.64
$9,875.81
$30,000.00
$831,830.88

T’s de mayor
N.T.T. Dokomo S.A. de C.V.

Gastos financleros
no devengados

1) $1,494,244.37 $72,328.64 (3

3)
6)

12)
15)
109)

$70,742.21 (6
$69,131.98 (9
$67,497.61 (12
$65,838.71 (15
$82,982.05 (109
$1,494,244.37 $428,521.20
$1,065,723.17

$750,000.00 (1
$188,939.92 (2
$188,701.95 (5
$188,460.42 (8
$188,215.26 (11
$187,966.43 (14
230,000.00 (108
$1,922,283.98

Gastos Financleros
$72,328.64
$70,742.21
$69,131.98
$67,497.61
$65,838.71
$62,982.05

$426,521.20




Gastos de operacion
4)  $104,166.67

7)
10)
13)
16)

107)
110)

$104,166.67
$104,166.67
$104,166.67
$104,166.67
$104,166.67
$104,166.67

$729,166.69

s4

Denreciacis -
_mM?M_WHEWO__

$104,166.67 (4

$104,166.67 (7

$104,166.67 (10

$104,166.67 (13

- $104,166.67 (16

$104,166.67 (107
$104,166.67 (110

$729,166.69
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N.T.T. Dokomo S.A. de C.V.
Estado de resultados del 1 de enero al 31 de diciembre de 2001
( Cifras en miles de pesos )

Ventas

Costo de Ventas
Utllidad Bruta

Gastos de Operacién
Utilidad de Operacién
Gastos Financieros

Utllidad ( Pérdida ) Neta

Elaboro Reviso Autorizo




0

5
@

3
- &

3

HREBT

*

Capital insoluto
(por pagar )

$5,000,000.00
$4,8094,238.02
$4,786,889.61
$4,677.930.98
$4,567,337.96
$4,455,086.05
$4,341,150.36
$4,225,505.64
$4,108,126.25
$3,988,986.16
$3,868,058.97
$3,745:317.88
$3,620,735.67
$3494,284.72
$3,365,937.01
$3.235,664.09
$3,103,437.07
$2,969,226.65
$2,833,003.07
$2,694,736.14
$2,554,395.20
$2,411,949.15
$2,267,366.41
$2,120,614.92
$1,971,66217
$1,820,475.12
$1,667,020.27
$1,511,263.59
$1,353,170.57
$1,192,706.15
$1,029,834.76
$864,520.30
$696,726.13
$526415.04
$353,549.28
$178,090.62

Arremex. 5,A, de C.V,
izaci6n del dami i
Valordela Base para calcular Interés Capital Capital pagado
renta i doenla integradoenla lad
renta renta
C D E F G
B-C D*1.5% C-E Fo+F1+F2
$178,000.62 $4,821,909.38 $72,328.64 $105,761.98 $105,761.98
$178,090.62 $4,716,147.40 $70,742.21 $107,348.41 $213,110.39
$178,090.62 $4,608,798.99 $69,131.98 $108,958.64 $322,069.02
$178,090.62 $4.499,840.36 $67,497.61 $110,593.01 $432,662.04
$178,090.62 $4,389,247.34 $65,838.71 $12,25191 $544,913.95
$178,090.62 $4,276,995.43 $64,154.93 $113,935.69 $658,849.64
$178,090.62 $4,163,059.74 $62445.90 $115,644.72 $774,494.36
$178,090.62 $4,047415.02 $60,711.23 $117,379.39 $891,873.76
$178,090.62 $3,930,035.62 $58,950.53 $119,140.09 $1,011,013.84
$178,090.62 $3,810,895.54 $57,163.43 $120,927.19 $1130,941.03
$178,090.62 $3,689,968.35 $55,349.53 $122,741.09 $1,254,682.12
$178,000.62 $3,567,227.26 $53,50841 $124,582.21 $1,379,264.33
$178,090.62 $3,442,645.05 $51,639.68 $126,450.94 $1,505,715.28
$178,090,62 $3,316,194.10 $49.742.91 $128,347.71 $1,634,062.99
$178,090.62 $3,187,846.39 $47817.70 §130,272.92 $1,764,335.91
$178,090.62 $3,057,573-47 $45.863.60 $132,227.02 $1,896,562.93
$178,090.62 $2,925,346.45 $43,880.20 $134,210.42 $2,030,773.35
$178,090.62 $2,791,136.03 $41,867.04 $136,223.58 $2,166,996.93
$178,090.62 $2,654,912.45 $39,823.69 $138,266.93 $2,305,263.86
$178,090.62 $2,516,645.52 $37,749.68 $140,340.94 $2,445,604.80
$178,090.62 $2,376,304.58 $35,644.57 §142,446.05 $2,588,050.85
$178,000.62 $2,233,858.53 $33,507.88 $144,582.74 $2,732,633.59
$178,090.62 $2,089,275.79 $31,339.14 $146,751.48 $2,879,385.08
$178,090.62 $1,942,524.30 $29,137.86 $148,952.76 $2,028337.83
$178,090.62 $1,793.571.55 $26,903.57 $151,187.05 $3,179,524.88
$178,090.62 $1,642,384.50 $24,635.77 $153,454.85 $3.332,979.73
$178,090.62 $1,488,929.65 $22,333.94 $155,756.68 $3,488,736.41
$178,090.62 $1,333,172.97 $19,997.59 $158,093.03 $3,646,829.43
$178,090.62 $1,175,079.95 $17,626.20 $160,464.42 $3,807,293.85
$178,090.62 $1,014,615.53 $15,219.23 $162,871.39 $3,970,165.24
$178,090.62 $851,744.14 $12,776.46 $165,314.46 $4,135479.70
$178,090.62 $686,429.68 $10,296.45 $167,794.17 $4,303,273.87
$178,090.62 $518,635.51 $7,779.53 $170,311.09 $4,473,584.96
$178,090.62 $348,324.42 $5,224.87 $172,865.75 $4,646450.72
$178,090.62 $175,458.66 $2,631.88 $175,458.74 $4,821,909.46
$178,000.62 $0.00 $0.00 $178,000.62 $5,000,000.08
$6,411,262 $1,41),262 $5,000,000

Niimero de rentas mensuales

58
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4.2 MecAnica contable para ¢l arrendador

La mecinica para la aplicacién de el arrendamiento se concretan en el boletin D-5, el
cual establece:

La suma de los pagos minimos, mas el valor residual no garantizado que se acumule en
beneficio del arrendador, debe ser registrada como la inversién bruta en el arrendamiento, lo
que equivale a una cuenta por cobrar.

La diferencia entre la inversion bruta y el valor presente de sus componentes debera
registrarse como ingreso financiero por devengar.

La tasa de descuento que se utilice para determinar el valor presente debe ser Ia tasa de
interés implicita en el arrendamiento cuando ésta no sea demasiado baja en relacién a las
tasas de interés vigentes en el mercado para créditos similares en plazo y garantias, en cuyo
caso se utilizarfa esta dltima. Cuando el arrendador sea fabricante o distribuidor comercial de
activo arrendado, el valor presente de los pagos minimos se debe registrar como el precio de
venta.

El ingreso financiero por devengar deberd aplicarse a resultados de manera que se
produzca una tasa de rendimiento sobre saldos insolutos. A mayor plazo del arrendamiento,
mayor es el riesgo y la incertidumbre en la operacion, por lo que estos factores deberan
tomarse en cuenta para evaluar la necesidad de modificar el patroén de reconocimiento de
ingresos financieros durante el periodo del arrendamiento.

El costo de la propiedad rentada o el valor del registro si éste es diferente, menos el
valor presente del valor residual no garantizado que se acumule en beneficio del arrendador,
mas cualquier costo directo inicial, debe ser cargado al costo de venta en el mismo periodo en
que se reconoce el ingreso,

En el caso de las arrendadoras que no son fabricantes ni distribuidores comerciales del
activo arrendado, no se registrard ingreso ni costo por tratarse de uma operacién
eminentemente financiera y no debe haber diferencia sustancial entre el valor del activo
arrendado, En este caso, los costos directos iniciales deberan cargarse a la inversién bruta y
aplicarse a resultados conforme se reconozcan los ingresos financieros por devengar.

El valor residual estimado debe ser revisado por lo menos una vez al afio, Si de dicha
revision resulta un valor residual menor, se debe registrar la baja con cargo a los resultados
del ejercicio en que se determine. Si de la estimacién resulta un valor mayor, no debera
hacerse ajuste,

Los cambios en las condiciones originales del contrato de arrendamiento los
contabilizarh el arrendador de la siguiente forma:

Si las nuevas condiciones del arrendamiento cambian el importe de los pagos minimos
y el cambio no da lugar a un contrato nuevo, el saldo de los pagos minimos a recibir y el valor
residual estimado deberfn ser ajustados afectando los ingresos financieros por devengar. Si



60
el cambio en las condiciones de arrendamiento origina que €l mismo se clasifique como
operativo, el saldo de la inversién neta deberé ser eliminado y deberé incorporase al activo

arrendado al valor neto contable a esa fecha, la cual no deberé exceder el precio de mercado y
el efecto neto de estos ajustes debera ser cargado a los resultados del periodo.

Presentacion en los Estados Financieros del arrendador
El ingreso financiero por devengar se presentard deduciendo la inversién bruta en el
arrendamiento, la inversién neta en el arrendamiento debe sujetarse a las mismas

consideraciones que los demds activos, por lo que respecta a su clasificacién como activo
circulante o activo no circulante,

Revelacion

La siguiente informacién respecto a los arrendamiento capitalizables debe ser revelada
en los Estados Finaneiero del arrendador:

Los componentes de la inversién neta la fecha de cada balance presentado:

Los pagos minimos a cobrar a futuro, con deduccién por separado de los importes que
representan costos de operacién incluidos en los pagos minimos de cobro y la estimacitn
acumulada para pagos minimos de cobro dudoso.

Los valores residuales no garantizados que se acumulen en beneficio del arrendador.

Si es aplicable los gatos directos iniciales.

Los ingresos financieros por devengar.

Los pagos minimos a obrar en cada uno de los cinco afios siguientes a la fecha del
ltimo balance presentado.

El total de las rentas variables incluidas en los resultados de cada periodo en que de
presente un Estado de Resultados.



Conceplo
Al

lauirid 1 lizahk

Equip para 7
LV.A. Acreditable
Bancos

Por la adquisicién de activos para

A2
Cucntas por cobrar de arrendamiento eapitatizable:
Monto tnicial de activo arrendado
Monto de la opcién de compra
[nterés por dev. mto. inicial y opcién de compra
Banoos ( L.VA. cobrado al arrendatario )
L.V.A. por pagar ( cobrado al arrendatario)
Ingreso financiero no devengado ( mto, nicial y op. de compra )
Ingreso no devengado por opeién de compra
Equipo adquirido para dami i
Ala firma del contrato con el arrendatario

A3
Bancos { renta mensual )
bancos { L.V.A. de los intereses )
Cuentas por cobrur de arrendamicntos capitalizables:
Monto inicial de activo arrendada
Interés por dev. mto. inicial y opeitn de compra
L.V.A. por pagar ( cobrado al arrendatatio )
Cobro de la primera renta mensual anticipada

A4

ingreso financiero no devengada ( mto. iniclal y opeién de compra )

Ingresos por arrendamiento capitalizable
Registro del ingreso por primera renta mensual

A5
Bancas ( renla mensual )
Bancos (1.V.A. de los intereses )
Cuentas por cobrar de arrendamiento capitalizables:
Monto inicial de activo arrendado
[nterés por dev. mta. inicial y opeién de compra
1.V.A. por pagat ( cobrado al arrendatario )
Cobru de la segunda renta mensual anticipada

Parcial Debe

$5,000,000.00

$750,000.00

$6,611,262.92
$5,000,000.00
$17,017.95
$1494,244.37

$750,000.00

$178,090.62

$10,849.30
$105,761.98
$72.328.64

$72.328.64

$178,090.62

$10,611.33
$107,348-41
$70,742.21

Haber

$5,750,000.00

$750,000.00
$1494.244.37
$117,017.95
$5,000,000.00

$178,090.62

$10,849.30

$72,328.64

$178,090.62

$10,611.33

61



A-6
Ingreso financiero no devengado { mto. inicialy apcién de compra ) $70,742.21
Ingresos por arrendamiento capitalizable
Registro del ingreso por segunda renta mensual

A7
LV.A. por pagar ( cobrado al arrendatario $750,000.00
LVA. por pagar ( cobrado al arrendatario, $10,849.30

LV.A, Acroditable
Bancos ( LV.A. cobrado al arrendatario 5
Por el truslado de L.V.A. de la primera renta

A8
Bancos ( renta mensual ) $176,090.62
Bancos ( LV.A. delos intereses $10,369.80
Cuentas por cobrar de arrendamiento capitalizable:
Monto inicial de activo arrendado $69,692.00
Interés por dev. mto. Inicial y opcién de compra $184,572.00

L.V.A. por pagar ( cobrado al arrendatario )
Cobro de ln tereera rents mensual anticipada

A9
Ingreso financiero no devengado ( mto. inicial y opcién de compra ) $69,131.98
Ingresos por arrendamicnto capitalizable
Registro del ingreso por tercera renta mensual

A-10
1.V.A. por pagar ( cobrado al arrendatario | $10,611.33
Bancos { L.V.A. cobrado al arrendatario )
Por el truslado de LV.A. de la segunda renta

A74
Bancos { opeion de compra por principal ) $117,017.95
Bancus ( opeién de compra por intereses ) $82,982.05
Bancos { LV.A. de la opeitin de compra y los intereses ) $30,000.00
Cuentas por cobrar de arrendamiento capitalizable:
Monto inicial de activo arrendado $117,017.95
Interés por dev, mto. inicial y opeién de compra $82,982.05
{.V.A. por pagar ( cobrado al arrendatario )
Al realizarse n opcion de cormpra por parte del arrendatario

A-75
Ingresa no devengado por opcién de compra $117,017.95
Ingresa financicro na devengado ( mta, inicial y op. compra ) $82,082.05

Ingresa en opeitn de compra
Ingresa por aendamicnto capitalizable

Sumas iguales 7,421,707.56 015,091,028.06

Nota: Debido a la const 4nica de los asientos y con el fin de evitar el hastfo del lector

$70,742.21

$750,000.00
$10,845.30

$178,090.62

$10,369.80

$69,131.98

$10,61.33

$200,000.00

$30,000.00

$117,017.95
$82,982.05

$15,091,028,06
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T's de mayer
Arremex S.A. de C.V.
Equipos adquiridos mediante Ingreso financiero
arrendamiento capitalizable na devenrgdos
1) $5000,00000] $5000,00000 (2 4) $72,328.64 $1,494,244.37 (2
6) $70,742.21 '
9) $69,131.98
75) $82,982.05|
i
! s
___$5,000,000.00 $5,000,000.00 $295,184.881 $1494,244.37
i ; $1,199,05949
Cuentas por Cobrar
Arrendamiento Capitalizable Bancos
2) $6,611,262.32 $178,000.62 (3 2) $750,000.00 | $5,750,000.,00 (1
$178,09062 (5 3) $188,939.92 $10,849.30 (7
$178,09062 (8 5) $188,701.95 ' $10,611.33 (10
$200,000.00 (74 8) $188,460.42
74) $230,000.00 |
§6,611,262,32 $734,271.86 $1,546,102.29 ; $5.771460.63
$5,876,990.46 ! $4,225,358.34

ingresos por arrendamiento

L.V.A. Acreditable Capltalizable i
1) $750,000.00 $750,000.00 (7 §72,328.64 (4

$70,742.21 (6
§69,131.98 (9
$82,982.05 (75

$750,000.00 | $750,000.00 $295,184.88




LV.A, por p?gar
7) $760,849.30 $750,000.00 (2

10) $10,611.33 $10,849.30 (3
s10611.33 (5
$10,369.80 (8
$30,000.00 (74

$771,460.63 $811,830.43
$40,369.80

Ingreso no devengado
por opcién de compra
75) $117,017.95 su7,017.95 (2

]
|
!
I

$117,017.95 | $117,012.95 _

Ingresos en opeién
de compra

$117,017.95

$117,017.95

(75
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Armemex S.A. de .C.V.

Estado de resultados del 1 de enero al 31 de diciembre de 2001

{ Cifras en miles de pesos )

Arrendamiento Financiero de :
Arrendamiento Capitatizable
Amendamiento Puro

Otras Operaciones

Total Ingresos Financieros
Gastos de Operacién

Utilidad en Operacitn

Gastos Financieros

Utilidad ( Pérdida ) Neta

Elaboro Reviso

Autorizo

67 -
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Informe del caso practico

Para las empresas que desean el uso y la posterior adquisicion del activo, la
empresa N.T.T. Dokomo S.A. de C.V. usa el Arrendamiento Financiero, para aumentar
sus activos, las mensualidades que cubre son pequeiios pagos que a final de
cuentas constituiran, parte de su activo. ( Pag. 46 ).

Conforme se realizan los pagos de las rentas mensuales, el interés que
corresponde al capital utilizado, disminuye, mientras que e! porcentaje que se
aplica de las rentas, al capital aumenta, de esta manera aunque |a renta no cambia,
los pagos a capital e intereses se distribuyen de manera inversamente proporcional,
es decir, @ mas tiempo mayor porcentaje pagado de capital y menos de intereses, y
en el inicio del pago de rentas, mas porcentaje dedicado al pago de intereses y
menos al de capital. ( Pag. 51 ).

A cada renta por concepto de intereses se le adiciona el impuesto al Valor
Agregado ( |.V.A. ) que corresponde, ( Pag. 52 ). La diferencia entre el valor
presente y el futuro tiene un L.V.A. y el valor presente con su LV.A. integran el
correspondiente impuesto a pagar por la opcién de compra, en el momento en que
acontece, ( Pag. 54 ). Es decir el L.V.A. se considera hasta el momento de ejercer la
opcion terminal que resulte.

La vida atil del bien en este caso se considera 5 afios, pero el plazo del
contrato se pacta a tres afos, de esta manera la solucion ideal sera, que el
arrendatario tome el bien por medio de la opcién de compra, en tanto que otra
opcién como regresar el bien a la arrendadora, quedaria en perjuicio de la
arrendataria, dado que las cantidades que envuelven a este caso considera dos afios
de gracia para el arrendador. ( Pag. 46 ).

El hecho de las empresas arrendadoras estén sujetas a las disposiciones de el
Banco de México, en cuanto a montos maximos de pasivo, ( el 6 % de su capital
social ) hace que las empresas no pierdan recursos, y dejen de ser negocios
rentables, ademas que asegura la viabilidad del contrato de arrendamiento tanto con
el arrendatario, como a un tercero en el caso del subarrendamiento. ( Pag. 75 ).
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Conclusiones

El Arrendamiento Financiero es el idéneo como medio de adquisicion de Activos
Fijos, en comparacién con otros Arrendamientos como lo son el Arrendamiento Puro,
y otros medios crediticios, con la realidad de que el Arrendamiento Financiero
contiene pagos constantes, pero fijos estipulados en el contrato, y a diferencia de
otros, no necesita de un enganche, o suma de considerable de contratacitn, a
excepcion de la comisién por apertura.(Pag. 4 ), (Pag. 26 ), (Pag. 39 ), (Pag. 71 ).

La opcion de compra al finalizar el periodo del contrato, donde se obliga a
resolver el destino del activo, hace que el arrendamiento sea una opcién mas en la
adquisicion y uso de activos, el hecho de poder decidir con la opcién terminal, si el
activo es rentado a un tercero, continuar con su uso por medio de rentas mas bajas
o la compra del activo por una cantidad de poca cuantia, hacen que sea muy
atractivo ya que se puede ajustar a las diferentes situaciones que atraviese una
empresa, ( Pag.11,12).

El hecho de las empresas arrendadoras estén sujetas a las disposiciones de el
Banco de México, en cuanto a montos minimos de capital, ( el 6 % de su capital
social ) hace que las empresas no pierdan recursos, y dejen de ser negocios
rentables, ademas que asegura la viabilidad del contrato de arrendamiento tanto con
el arrendatario, como a un tercero, en el caso del subarrendamiento. ( Pag. 76 ).

Por lo que se refiere a los montos maximos de inversion en Adquisicion de
Bienes Muebles e Inmuebles, no deberd exceder del sesenta por ciento del capital
pagado y reservas de capital, de éste modo las empresas arrendadoras no se
descapitalizan, ni endeudan hasta el riesgo de la quiebra. ( Pag. 30,31),
(Pag.75).
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Anexo No.1

Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares
del Crédito

CAPITULOII
DE LAS ARRENDADORAS FINANCIERAS

ARTICULO 24.- Las sociedades que disfruten de autorizacién para operar como
arrendadoras financieras, sélo podran realizar las siguientes operaciones:

L. Celebrar contratos de Arrendamiento Financiero a que se refiere el artfculo 25 de
esta Ley;

Il Adquirir bienes, para darlos en Arrendamiento Financiero;

Il. Adquirir bienes del futuro arrendatario, con el compromiso de darlos a éste en
Arrendamiento Finandero;

IV, Obtener préstamos y créditos de instituciones de crédito, de seguros y de fianzas
del pafs o de entidades financieras del exterior, destinados a la realizacién 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;

IV Bis. Emitir obligaciones subordinadas y demds tftulos de crédito, en serie o en
masa, para su colocacién entre el gran piblico inversionista;

V. Obtener préstamos y créditos de instituciones de crédito del pafs o de entidades
financieras del exterior, para cubrir necesidades de liquidez, relacionadas con su
objeto social;

VL. (Derogada).
Vil. (Derogada).

VHLI. Descontar, dar en garantfa o negociar los tftulos de crédito y afectar los derechos
provenientes de los contratos de Arrendamiento Financiero o de las operaciones
autorizadas a las arrendadoras, con las personas de las que reciban financiamiento, en
términos de la fraccion IV anterior asf como afectar en fideicomiso irrevacable los
titulos de crédito y los derechos provenientes de los contratos de Arrendamiento
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Financiero a efecto de garantizar el pago de las emisiones a que se refiere la fraccién
IV Bis de este artfculo;

IX. Constituir depésitos, a la vista y a plazo, en instituciones de crédito y bancos del
extranjero, asf como adquirir valores aprobados para el efecto por la Comisién
Nadonal de Valores;

X. Adquirir muebles e inmuebles destinados a sus oficinas;
XI. Las demds que en ésta u otras leyes se les autorice; y

XIL. Las demds operaciones andlogas y conexas que, mediante reglas de cardcter
general, autorice la Secretarfa de Hadenda y Crédito Puiblico, oyendo la opinién de la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores y del Banco de México.

* Reformado 03-01-90.
* Reformado y Adicionado 15-07-93.

ARTICULO 25.- Por virtud del contrato de Arrendamiento Financiero, la
arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a conceder su uso
o goce temporal, a plazo forzoso, a una persona ffsica o moral, obligdndose ésta a
pagar como contraprestacion, que se liquidard en pagos parciales, segun se convenga,
una cantidad en dinero determinada o determinable, que cubra el valor de
adquisicién de los bienes, las cargas financieras y los demds accesorios, y adoptar al
vencimiento del contrato alguna de las opciones terminales a que se refiere el artfculo
27 de esta Ley.

Al establecer el plazo forzoso a que hace mencion el pérrafo anterior, deberdn tenerse
en cuenta las condiciones de liquidez de la arrendadora financiera, en funcién de los
plazos de los financiamientos que, en su caso, haya contratado para adquirir los
bienes.

Los contratos de Arrendamiento Financiero deberdn otorgarse por escrito y ratificarse
ante la fe de notario publico, corredor publico titulado, o cualquier otro fedatario
publico y podran inscribirse en el Registro Pdblico de Comercio, a solicitud de los
contratantes, sin perjuicio de hacerlo en otros Registros que las leyes determinen.

ARTICULO 26.- La arrendataria podrd otorgar a la orden de la arrendadora
financiera, uno o varios pagarés, segun se convenga, cuyo importe total corresponda
al precio pactado, por concepto de renta global, siempre que los vencimientos no sean
posteriores al plazo del Arrendamiento Financiero y que se haga constar en tales
documentos su procedencia de manera que queden suficientemente identificados. La
transmisién de esos tftulos, implica en todo caso el traspaso de la parte
correspondiente de los derechos derivados det contrato de Arrendamiento Financiero
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y demds derechos accesorios en la proporcién que correspondan.

La suscripci6n y entrega de estos tftulos de crédito, no se considerardn como pago de
la contraprestacién ni de sus parcialidades.

ARTICULO 27.- Al concluir el plazo del vencimiento del contrato una vez que se
hayan cumplido todas las obligaciones la arrendataria deberé adoptar alguna de las
siguientes opciones terminales:

I. La compra de los bienes a un precio inferior a su valor de adquisicién, que quedard
fijado en el contrato. En caso de que no se haya fijado, el precio debe ser inferior al
valor de mercado ala fecha de compra, conforme a las bases que se establezcan en el
contrato;

IL. A prorrogar el plazo para continuar con el uso o goce temporal, pagando una renta
inferior a los pagos peri6dicos que venfa haciendo, conforme a las bases que se
establezcan en el contrato; y

I11. A participar con la arrendadora financiera en el precio de la venta de los bienes a
un tercero, en las proporciones y términos que se convengan en el contrato.

La Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico, mediante disposiciones de caracter
general, estd facultada para autorizar otras opciones terminales siempre que se
cumplan los requisitos sefialados en el primer parrafo del artfculo 25 de esta Ley.

En el contrato podrd convenirse la obligacién de la arrendataria de adoptar, de
antemano, alguna de las opciones antes sefialadas, siendo responsable de los dafios y
perjuicios en caso de incumplimiento. La arrendadora financiera no podré oponerse
al ejercicio de dicha opcién.

Si en los términos del contrato, queda la arrendataria facultada para adoptar la
opcién terminal al finalizar el plazo obligatorio, ésta deberd notificar por escrito a la
arrendadora financiera, por lo menos con un mes de anticipacién al vencimiento del
contrato, cudl de ellas va a adoptar, respondiendo de los daiios y perjuicios en caso de
omisién, con independencia de lo quese convenga en el contrato,

ARTICULO 28.- En los contratos de Arrendamiento Financiero, podra establecerse
que la entrega material de los bienes sea realizada directamente a la arrendataria por
el proveedor, fabricante o constructor, en las fechas previamente convenidas,
debiendo aquélla entregar constancia del recibo de los bienes a la arrendadora
financiera. Salvo pacto en contrario, la obligacion de pago del precio del
Arrendamiento Financiero se inicia a partir de la firma del contrato, aunque no se
haya hecho la entrega material de los bienes objeto del arrendamiento.
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En los casos a que se refiere el parrafo anterior, la arrendadora financiera estard
obligada a entregar a la arrendataria los documentos necesarios para que la misma
quede legitimada a fin de recibirlos directamente.

ARTICULO 29.- Salvo pacto en contrario, la arrendataria queda obligada a conservar
los bienes en el estado que permita el uso normal que les corresponda, a dar el
mantenimiento necesario para este propdsito y, consecuentemente, a hacer por su
cuenta las reparaciones que se requieran, asf como a adquirir las refacciones e
implementos necesarios, segin se convenga en el contrato. Dichas refacciones,
implementos y bienes que se adicionen a los que sean objeto del Arrendamiento
Finandiero, se consideraran incorporados a éstos y, consecuentemente, sujetos a los
términos del contrato.

La arrendataria debe servirse de los bienes solamente para el uso convenido, o
conforme a la naturaleza y destino de éstos, siendo responsable de los dafios que los
bienes sufran por darles otro uso, o por su culpa o negligencia, o la de sus empleados
o terceros.

ARTICULO 30.- La arrendataria deberd seleccionar al proveedor, fabricante o
constructor y autorizar los términos, condiciones y especificaciones que se contengan
en el pedido u orden de compra, identificando y describiendo los bienes que se
adquirirdn.

Las arrendadoras financieras no serdn responsables de error u omisién en la
descripci6n de los bienes objeto del arrendamiento contenida cn el pedido u orden de
compra. La firma de la arrendataria en cualquiera de estos ultimos documentos
implica, entre otros efectos, su conformidad con los términos, condiciones,
descripciones y especificaciones ahf consignados.

ARTICULO 31.- Salvo pacto en contrario, son a riesgo de la arrendataria:

1. Los vicios o defectos ocultos de los bienes que impidan su uso parcial o total. En
este caso, la arrendadora financiera trasmitird a la arrendataria los derechos que como
compradora tenga, para que ésta los ejercite en contra del vendedor, o la legitimard
para que la arrendataria en su representacién ejercite dichos derechos;

1L La pérdida parcial o total de los bienes, aunque ésta se realice por causa de fuerza
mayor o caso fortuito; y

HI. En general, todos los riesgos, pérdidas, robos, destruccién o dafios que sufrieren
los bienes dados en Arrendamiento Financiero.
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Frente a las eventualidades sefaladas, la arrendataria no queda liberada del pago de
la contraprestacién, debiendo cubrirla en la forma que se haya convenido en el
contrato.

ARTICULO 32 En casos de despojo, perturbacién o cualquier acto de terceros, que
afecten el uso o goce de los bienes, la posesion de los mismos o bien la propiedad, la
arrendataria tiene la obligacién de realizar las acciones que correspondan para
recuperar los bienes o defender el uso o goce de los mismos. Igualmente, estara
obligada a ejercer las defensas que procedan, cuando medie cualquier acto o
resolucién de autoridad que afecten la posesion o 1a propiedad de los bienes.

Cuando ocurra alguna de estas eventualidades, la arrendataria debe notificarlo a la
arrendadora financiera, a mas tardar el tercer dfa hdbil siguiente al que tenga
conocimiento de esas eventualidades, siendo responsable de los dafios y perjuicios, si
hubiese omisién. La arrendadora finandera, en caso de que no se efectien o no se
ejerciten adecuadamente las acciones o defensas, o por convenir asf a sus intereses,
podré ejercitar directamente dichas acciones o defensas, sin perjuicio de las que
realice la arrendataria.

La arrendadora financiera estara obligada a legitimar a la arrendataria para que, en su
representacién, ejercite dichas acciones o defensas, cuando ello sea necesario.

ARTICULO 33.- En los contratos de Arrendamiento Finandiero, al ser exigible la
obligacion y, ante el incumplimiento del arrendatario de las obligaciones consignadas
en el mismo, la arrendadora financiera podra pedir judicialmente la posesién de los
bienes objeto del arrendamiento. El juez decretara de plano la posesi6n cuando le sea
pedida en la demanda o durante el juicio, siempre que se acompafie el contrato
correspondiente debidamente ratificado ante fedatario piiblico y el estado de cuenta
certificado por el contador de la organizacién auxiliar del crédito de que se trate, en
los términos del artfculo 47 de esta Ley.

* Reformado 15-07-93.

ARTICULO 34.- En los contratos de Arrendamiento Financiero deberé establecerse la
obligacion de que se cuente con seguro o garantia que cubra, en los términos que se
convengan, por lo menos, los riesgos de construccién, transportacién, recepcién e
instalacién, segun la naturaleza de los bienes, los dafios o pérdidas de los propios
bienes, con motivo de su posesién y uso, asf como las responsabilidades civiles y
profesionales de cualquier naturaleza, susceptibles de causarse en virtud de Ia
explotacién o goce de los propios bienes, cuando se trate de bienes que puedan
causar dafios a terceros, en sus personas o en sus propiedades.

En los contratos o documentos en que conste la garantfa deberd senalarse como
primer beneficiario a la arrendadora financiera, a fin de que, en primer lugar, con el
importe de las indemnizaciones se cubran a ésta los saldos pendientes de la
obligacién concertada, o las responsabilidades a que queda obligada como
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propietaria de los bienes. Si el importe de las indemnizaciones pagadas no cubre
dichos saldos o responsabilidades, la arrendataria queda obligada al pago de los
faltantes.

ARTICULO 35.- Las arrendadoras financieras podran proceder a contratar los
seguros a que se refiere el artfculo anterior, en caso de que habiéndose pactado en el
contrato que el seguro deba ser contratado por la arrendataria, ésta no realizard la
contratacién respectiva dentro de los tres dfas siguientes a la celebracién del contrato,
sin perjuicio de que contractualmente esta omisién se considere como causa de
rescisién.

Las primas y los gastos del seguro serdn por cuenta de la arrendataria.

ARTICULO 36.- Las operaciones a que se refieren las fracciones IV y V del artfculo 24
de esta Ley que celebren las arrendadoras finanderas, se someterén en cuanto a sus
Ifmites y condiciones, a las reglas de caracter general que en su caso expida el Banco
de México.

La Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico establecerd, oyendo a la Comisién
Nacional Bancaria, mediante disposiciones de caracter general, las obligaciones
contingentes que puedan asumir las arrendadoras financieras en los contratos de
Arrendamiento Financiero, cuando dichas obligaciones contingentes sean distintas a
las sefialadas en la fraccién VIII del artfculo 24, sefialando ademds, el monto maximo
de estos pasivos que se les autorice contraer.

* Reformado 03-01-90.

ARTICULO 37.- El importe del capital pagado y reservas de capital de las
arrendadoras financieras, deber4 estar invertido en operaciones propias del objeto de
estas sociedades, asf como en los bienes muebles e inmuebles que estdn autorizadas a
adquirir.

No excederd del sesenta por ciento del capital pagado y reservas de capital, el
importe de las inversiones en mobiliario, equipo e inmuebles destinados a sus
oficinas, m4s el importe de la inversién en acciones de sociedades a que se refieren los
artfculos 68 y 69 de esta Ley y de aquellas que se organicen exclusivamente para
adquirir el dominio y administrar inmuebles siempre que en alguno de éstos,
propiedad de la sociedad, la arrendadora financiera tenga establecida o establezca su
oficina principal o alguna sucursal u oficina de representacién. La inversién en dichas
acciones y los requisitos que deban satisfacer las sociedades a que se hace referencia,
se sujetardn a las reglas generales que dicte la Secretarfa de Hacienda y Crédito
Piblico.

El importe de los gastos de instalacién no podra exceder del diez por ciento del
capital pagado y reservas de capital.
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La Secretarfa de Hacienda y Crédito Puiblico determinaré mediante disposiciones de
cardcter general las reservas de capital computables para efectos de este artfculo.

* Reformado 03-01-90.
* Reformado 15-07-93.

ARTICULOQ 37-A.- (Derogado).

* Adicionado 03-01-90,
* Derogado 15-07-93.

ARTICULO 37-B.- Las arrendadoras financieras, sin perjuicio de mantener el capital
minimo previsto por esta Ley, deberdn tener un capital contable por un monto no
menor de la cantidad que resulte de aplicar un porcentaje que no ser4 inferior al seis
por ciento, a la suma de sus activos y en su caso de sus operaciones causantes de
pasivo contingente, expuestos a riesgo significativo. La Secretarfa de Hacienda y
Crédito Piblico, oyendo la opinién de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y
del Banco de México, y tomando en cuenta los usos internacionales en la materia
determinard cuales activos y pasivos contingentes deberédn considerarse dentro de la
mencionada suma as{ como el porcentaje aplicable en los términos del presente
artfculo.

Para efectos de este artfculo, la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico, oyendo
previamente a la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y al Banco de México,
sefialard los conceptos que se considerardn integrantes del capital contable de las
arrendadoras financieras.

* Adicionado 03-01-90,
* Reformado 15-07-93.

ARTICULO 37-C.- El importe maximo de las responsabilidades a favor de una
arrendadora financiera y a cargo de una sola persona o grupo de personas que, por
nexos patrimoniales o de responsabilidad, constituyan riesgos comunes, no excederd
de los lfmites que determine la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico, oyendo a la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

* Adicionado 30-04-96,

ARTICULO 38.- A las arrendadoras financieras les esté prohibido:
1. Operar con sus propias acciones, salvo en los casos previstos en la Ley del Mercado
de Valores;

1. (Derogada).
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IIL Celebrar operaciones en virtud de las cuales resulten o puedan resultar deudores
de la arrendadora, los directores generales o gerentes generales, salvo que
correspondan a préstamos de cardcter laboral; los comisarios propietarios o suplentes,
estén o no en funciones; los auditores externos de la arrendadora; o los ascendientes o
descendientes en primer grado o cényuges de las personas anteriores. La violacién a
lo previsto en esta fraccién se sancionara conforme a lo dispuesto en el artfculo 96 de
esta Ley;

1V. Redibir depésitos bancarios de dinero;
V. Otorgar fianzas o cauciones;

VI. Adquirir bienes, tftulos o valores, mobiliario o equipo no destinados a sus oficinas
o a celebrar operaciones propias de su objeto social, que no deban conservar en su
activo. Si por adjudicacién o cualquier otra causa adquiriesen tales bienes, deberdn
proceder a su venta, la que se realizar4, en un plazo de un afio, si se trata de bienes
muebles, o de dos afios si son inmuebles.

Cuando se trate de bienes que las arrendadoras financieras hayan recuperado, por
incumplimiento de las arrendatarias, podran ser dados en Arrendamiento Financiero
a terceros, si las drcunstancias lo permiten. En caso contrario se procederé en los
términos del pdrrafo anterior;

VIL Realizar operaciones con oro, plata y divisas. Se exceptian las operaciones con
divisas relacionadas con financiamientos o con contratos que celebren en moneda
extranjera, o cuando se trate de operaciones en el extranjero vinculadas a su objeto
social, las cuales se ajustardn en todo momento a las disposiciones de cardcter general
que, en su caso, expida el Banco de México; y

VIIL Realizar las demds operaciones que no les estén expresamente autorizadas.

* Reformado 03-01-90.
* Reformado 15-07-93.
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