UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
DE MEXICO

N

(5

ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

UNIDAD ACATLAN

ANALISIS JURIDICO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO FINANGIERD.

Tesis

QUE PARA OBTENER EL  TITULO DE:
LICENCIADO EN DERECHO
P R E § E N T A:
CESAR MENA SANCHEZ

l‘ﬂ' Gml!lx

TESIS coy
FALLA DE ORIGRY

ACATLAN, EDO. DE MEXICO, JUNIO DE 1883.



pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



ANALISIB JURIDICO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

I N D I C E

INTRODUCCION
PLANTEAMIENTO
OBJETIVO

CAPITﬁLD PRIMERO.- ORIGEN DEL CONTRATO DE ARENDAMIENT:
FINANCIERO. . -

1.1 ANTECEDENTES

1.2. EVOLUCION

1.3. DENOMINACION Y CONCEPTO.

1.4. CARACTERISTICAS

1.5. CLASIFICACION

1.%. ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

1.7. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARTES

CAPITULO SEGUNDO: MODALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
FINANCIERO Y FORMAS DE GARANTIZARLO

2.1. ARRENDAMIENTO FINANCIERO

2.2. LEASE BACK

2.3. ARRENDAMIENTO PURO

2.4, ARRENDAMIENTO FINANCIERO INMOBILIARIO



2.5.
2.6,

OPCION DE COMPRA
GARANTIAS:

a) Obligacién solidaria
b) Pagaré

c) Fianza
d) Prenda
e) Hipoteca

CAPITULO TERCERO: NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO

ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

3.1. Mandato

3.2, Venta en abonos

3.3. Compraventa con reserva de dominio

3.4. Promesa unilateral de venta

3.5. Financiamiento

CAPITULO CUARTO: CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO
4.1. DE LA RESCISION DEL CONTRATO

4.2. DE LA NULIDAD DEL CONTRATO

4.3. PAGO ANTICIPADO

4.4. UTILIDAD PRACTICA

CONCLUSIONES

BIBLIOGRAFIA

DE



INTRODUCCION

Anteriormente a los afos sesenta, los empresarins con deseos
de invertir en sus negocios y lograr un mayor crecimiento de los
mismos recurrian principalmente a créditos bancarioes. Muchos
empresarios se enfrentaban a graves problemas, por las mismas
caracteristicas del sistema financiero mexicano para que los
banco les pudieran otorgar créditos. De ahi surge la necesidad de
apoyar al pequerioc y mediano inversionista mediante la modalidad
del arrendamiento financiero, que no fue que hasta la década de
los setenta cuando se intrudujo a nuestro pais.

La estrategia del arrendamiento financiero nacisé
principalmente de 1la necesidad de un tipo especifico de
financiamiento, que tuvieron acceso 4&gil, rapido y de montos
interesantes para la pequefia y mediana industria, atributos gque
los bancos por si solos no tenian.

Actualmente gran cantidad de empresarios de todos tipos,
tamafios y giros recurren al arrendamiento financlero como fuente
de financiamiento para financiarse a mediano o a largo plazo 1la
adquisicién de active fijo mediante la renta de los mismos por un
plazo determinado.

La principal funcién del arrendamiento financiero es la de
estimular y brindar apoyo a las empresas, arrendando bienes para
que mediante su uso productivo puedan pagarse por si mismos
recordando que "es el uso productivo de los bienes, no su
propiedad lo que genera rjguzza®.

Las arrendadoras financieras a través del arrendamiento
financiero satisface a 1los empresarios principalmente las
siguientes necesidades.

a) Financiamiento de nuevas inversiones.
b) Capital de Trabajo.

c) Uso productivo de bienes.

d) Mayor desplazamiento de equipos.



OBJETIVO

En el presente trabajo pretendo hacer analisis de los
diferentes tipos de Arrendamiento Financiero que existen
actualmente en el Mercado Financiero de México.

Se estudiardn las caracteristicas y elementos principales
que integran a cada uno de estos instrumentos, haciendo las
observaciones correspondientes y proponiendo diferentes
alternativas.

Se propondran diferentes alternativas con el fin de
coadyuvar en un mejor funcionamiento en el procedimiento de
contratacién con el objeto de hacer mas agil el hacer llegar
recursos a las empresas que requieren de financiamiento para
adquirir bienes de consumo duradero para mejorar e
incrementar su productividad.

En la parte final del presente estudio, se propondran
soluciones y conclusiones respecto a éste tipoe de
arrendamiento.



PLANTEAHIENTO

Debido al gran auje que en la actualidad, tiene el Mercado
Financiero en México y en especial el Arrendamiente Financiero,
resulta importante, estudiar y analizar los diferentes tipos y
modalidades que existen en relacidén al Contrato de Arrendamiento
Financiero, asi como la operatividad y utilidad practica del
mismo. Es conveniente hacer mencicn que dentro del presente
trabajo, se analiza el ordenamiento juridico que regula a dicho
contrato a fin de poder tener un criterio mas amplio respecto del
modo de financiamiento de las diferentes empresas que recquieren
apoyo del Mercado Financiero Mexicano.

Dentro del presente estudio, se pretende analizar las
diferentes opciones que existen de financiamiento y gque requieran
las diferentes empresas con el objeto de poder incrementar su
productividad con el fin de alcanzar un maximo de desarrollo, gue
les permita competir no sdéle en el mercado doméstico sino que
esten en condiciones éptimas de participar en en los Mercades
Internacionales.

La importancia que se deriva del presente trabajo se da como
resultado de la Apertura Comercial y del ingreso de nuestro pais,
en los diferentes Bloques Econdémicos de orden mundial, ya que con
ello tenemos la oportunidad de conocer y compararlas diferentes
formas de financiamiento propias de las empresas nacionales sino
también de empresas internacionales, para poder allegarse de
bienes y servicios necesarios para aumentar su productividad asi
como para apoyar su capital de trabajo

REVIBTAS



CAPITULO PRIMERO

ORIGEN DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

I.I ANTECEDENTES

El contrato de Arrendamiento Financiero es una figura
juridica contractual que tiene sus Origenes en los Estados

Unidos de Norteamérica en donde se le dasigna "LEASING".

Fue en éste pails en donde se constituyé la primera
organizacién especializada para celebrar ésta clase de
contratos, el cual se extendid con posterioridad en Europa, ya
que los empresarios se pudieron percatar de las miltiples
conveniencias que ésta figura presentaba, como el que evita el
realizar erogaciones cuantiosas para adquirir bienes de
produccién o servicio lo que implicaba la inmovilizacién de

fuertes sumas de dinero.

"En México aparece en el afo de 1961 la primera empresa
gue operd como Arrendadora Financiera llamada "Interamericana
de Arrendamientos, S.A.". El contrato fue considerado por las
autoridades sdlo para efectos fiscales. Su reglamentacion
como operacién realizada por Organizaciones Auxiliares de

Crédito data desde hace tiempo".l

Esta figura contractual adquiere relevante importancia a

raiz de 1las grandes ventajas financieras y fiscales que

1 Acosts Romero Miguel, "Derecho Civil%, Cuarta Edicitn. Porrua,
México, D. F., PAg. 482.



obtienen las partes que en él1 intervienen, asi como el
reconocimiento y reglamentacién a gue ha estado sujeto éste

contrato por la Legislacion tributaria y por la especial.

Dentro de las ventajas que ofrece esta figura contractual

podemos encontrar las siguientes:

a) Para La Arrendataria.

I.~ "Desde el punto de vista de las operaciones fisicas,
carece por lo comun de importancia que el activo sea adquirido
en propiedad o se haya tomado en arrendamiento" .2 Para la
‘arrendataria, la posibilidad de utilizar el bien es mnas

importante gue la propiedad.

II.- "Si la remta esta adecuadamente calculada, el bien
arrendado se autofinancia, esto es se paga por si mismo a
través de su utilizacién productiva",3

III.~ "La arrendataria, tiene en su perjuicio gque el bien
arrendado estd en su poder por un plazo largo y no puede
disponer de él como un propietario".4

b) Para la Arrendadora Financiera:

I.- "Concede un crédito con una garantia real especifica;

2 Nunt, Pearson et al,, Financlacién Bisica de los Negocios, trad. de Nanuel J. Fernfrxiez Cepero,
Ed. UTEMA, México 1972.
3 Varquez Pando Fernando A., Refiexiones en torno ol Arrendamiento Financiero, Revists Juridica
No. 16, Héxfco.

Arce Gargollo Javier. Contratos Wercantfles Atipicos, Pég. 87, ed, Tritlas, México 1989.



como propietario del objaeto arrendado, siempre puede

reivindicarlo, es decir reclamar su devolucién.

II.~ La arrendadora financiera, a través de los intereses
y pagos de la arrendataria, obtiene un rendimiento del capital

invertido.

IIX.~- Facilita el otorgamiento del crédito, pues se

conoce el destino de la inversion".5

Podemos conceptualizar que el objeto primordial de el
contrato de Ar;endamiento Financiero estd encaminado a
concaderle un financiamiento a la arrendataria, el cual le
pernite obtener bienes muebles que le sean necesarios para el
desarrollo de sus actividades como empresario, sin que ello
impida a las personas fisicas a obtener o celebrar el contrato

antes mencionado.

I.2 EVOLUCION DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

En Babilonia y Egipto existieron fiquras muy parecidas a
el Contrato de Arrendamiento Financiero, lo mismo gque en el
siglo XIX, las companias explotadoras de 1los grandes
ferrocarriles americanos recurrieron a esa figura para
adquirir gran parte de su material rodante, y que la "Bell
Telephone System" pusc en explotacién sus teléfonos mediante

un servicio combinado de alquiler y asistencia técnica%, dicho

5 IDEM.



acontecimiento permitio el crecimiento de la industria con u.

volumen significativo de equipos financiados.®

Para Hawkland a finales de 1984 existieron en los Estados
Unidos regulares y continuos arrendamientos financieros cuando
Gordon Mackey inventé una extraordinaria maqguina de coser
suelas de zapatos y decididé ponerla ampliamente en el mercado

sobre la base de un arrendamiento.”

En los afios de 1940 a 1950 existieron en los Estados
Unidos de Norteamérica otros Contratos de Arrendamiento
Financiero. A finales de la Segunda Guerra Mundial, en 1945
la United State Shoes Machinery Corporation alquile sus
maquinas a los comerciantes de zapatos, quedando como
propietaria concediendo a el arrendataric obtener un nuevo
equipo medliante la suscripecién de un nuevo Contrato, en caso
de qgue el material fuera anticuado o si el primer contrato
habia finalizado. Lo cierto es, que la doctrina esta de
acuerdo en gue la evolucion de la figura contractual materia
del presente estudio fue provocada por los grandes beneficios
tributarios que representa, asi como la gran posibilidad del
publico inversionista de adquirir en una forma mas sencilla y
sin desembolsos fuertes los bienes muebles e inmuebles que
requiera lo que conlleva un fuerte apoyo para la industria

nacional a todos los niveles.

& Sutiérrez Viguera Hanuel, El Leasing como Institucién Financiers. ed. Asociacidn para el
Progreso de La Direceisn, 1987 pig. 47.

Hawkland, Witliams 0., citado por Soyla H. Ledn Tovar, Et Arrendamiento Financiero, Instituto de
tnvestigacisn Jurfdicas Pag. No. 15-17, séxico 1989.



1.3 DENOMINACION Y CONCEPTO.

Uno de los aspectos muy debatidos en torno al contrato de
Arrendamiento Financiero lo constituye su denominacién ya que
la doctrina y 1la legislacién comparada, no siempre han
aceptado el término empleado en los Estados Unidos, numerosas
han sido las polémicas sobre la traduccidén exacta del término
"leasing” que originalmente solo se utilizé para el
arrendamiento de bienes inmuebles. Tanto las leyes como los
autores se muestran optimistas en encontrar un vocabloc mnmas

adecuado a éste nuevo contrato.

Por contrato de Arrendamiento Financiero debe entenderse
"aquel en virtud del cual la Arrendadora Financiera se obliga
a adquirir determinados bienes y a conceder su uso y goce
temporal a plazo forzoso a una persona fisica o moral,
obligandose ésta a pagar como contraprestacion una cantidad de
dinero determinada o determinable que cubra el valor de
adquisicion de los bienes, las cargas financieras y los demds
accesorios y a adoptar al vencimiento del contrato algunas de
las siqguientes opciones; compra de los bienes, (pago de la
opcion de compra) prérroga del contrato y, participacién en el

precio de venta de los bienes".

El contrato en estudio no es el contrato 1llano y
tradicional, en virtud de que las partes que lo celebran y en

especial la arrendataria tiene una intencidén que va mias alla



del simple goce o disfrute del bien. Muchos autores lo
consideran como un contrato a plazo situacidén que no resulta
del todo aceptable, ya que atendiendo a 1la naturaleza del
contrato unicamente se trasmite el uso y goce temporal lo gque
permite diferenciarlo de la compraventa a plazos. A mayor
abundanmiento el perfeccionamiento del contrato de
arrendamiento financiero se presenta en el momento en que la
arrendadora financiera adquiere el bien mueble para darlo en
arrendamiento la arrendataria quien a su vez pagard por ello

mensualidades con los intereses correspondientes.

Hay quiénes lo consideran como una promesa de venta, de
la misma manera que la compraventa a plazos, el arrendamiento
financiero cuenta con la condicidén de conmpra por parte de la
arrendataria del bien objeto del contrato, ya que para estar
en posibilidad de adquirir en propiedad el bien arrendado debe
de encontrarse al corriente en las mensualidades a que se
encuentra obligado, ello le permitira pagar en su oportunidad
la opcién de compra que le da la legitima propiedad de dicho
bien.8

Lo anterior nos lleva a concluir que el arrendamiento
financiero no es una compraventa a plazos, tampoco es una
promesa de venta, sino que es una figura contractual que opera
segln sus propias caracteristicas mismas que se encuentran
reguladas en la Ley de General de Organizaciones y Actividades

Auxiliares de Crédito.

Javier Arce Gargolto, Contratos Mercantiles Atfpicos. Edit. Yrillas



El articulo 25 del ordenamiento legal antes invocado, nos

define el arrendamiento financiero de la siguiente manera.

"Es el contrato por virtud del cual la Arrendadora
Financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a
conceder su uso o goce temporal, a plazo forzos0 a una
persona fisica o moral, obligéndose ésta a pagar como
contraprestacién que se liquidard en pagos parciales
segun se convenga, una cantidad de dinero determinado o
determinable, que cubra el valor de adquisicién de 1los
bienes, las cargas financieras y los dem#s accesoriocs, y
a adoptar, a el vencimiento del contrato algunas de las

opciones terminales a que se refiere el articulo 27 de

ésta ley".9

I.4 CARACTERISTICAS

El contrato en estudio concretamente presenta las

siguientes caracteristjcas:

a)

b)

<}

La Arrendadora Financiera tiene obligacidén de adquirir el

bien que dara en arrendamiento.

La arrendataria tiene como principal derecho respecto al

objeto el uso o goce del mismo.

El contrato debe tener un plazo forzoso para ambas

Publicado en el Diario Oficial de la Federacién el dfa 3 de enero de 1990.



a)

e)

£)

9)

h)

partes. El1l término determina los pagos y el momento en

que debe ejercitarse la opcisén, es un contrato temporal.

El precic debe calcularse en su totalidad como suma de
los pagos periddicos. Este precio total debe exceder el
valor del bien e incluir en términos de la legislacién
aplicable el valor de adquisicién de los bienes, las
cargas financieras y los demas accesorios. El codigo
Fiscal sefiala expresamente que en dicho contrato debera

establecerse una tasa de interés.

El precio debe pagarse en parcizlidades y pactarse en
dinero. A diferencia del arrendamiento civil, en el cual

el precio puede pagarse en especie.

La arrendataria puede suscribir uno o varios pagarés a
favor de la arrendadora por el monto del precio del
contrato, ya que asi lo sefala el articulo 26 de la Ley

especifica.

El contrato de arrendamiento financiero comprende siempre
una opcidn a favor de la arrendataria con el objeto de
que antes del término del contrato éste elija entre
adquirir el bien, prorrogar el contrato o participar de

la enajenacidén a un tercero.

El contrato de arrendamiento financiero debe constar por

escrito, ya que asi lo sefiala la Ley General de



Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito. En
relacién a lo dispuesto por el Cédigo Fiscal de 1la
Federacion. Este es un contratoe formal, con forma

impuesta por la ley para su validez.

I.5 CLABIFICACION

El contrato de arrendamiento financiero 1lo podemos

clasificar de-la forma siguiente:

a)

b)

c)

d)

e)

Es un contrato de naturaleza mercantil.

Es formal ya que debe constar por escrito y ratificarse
ante Notario o Corredor Publico (articulo 25 de la Ley
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de
Crédito y articulo 15 del Cdédigo Fiscal). Es generalmente

un contrato de adhesién.

Es bilateral, ya que produce derechos y obligaciones para

ambas partes.

Es oneroso en virtud de que los provechos y gravamenes

son reciprocos.

Es conmutativo o aleatorio, pues el precio puede variar
durante la vigencia del contrato; la contraprestacién es
determinada o determinable, asi lo establece el articulo

25 de la Ley de la Materia.



£) Es principal, en cuanto a que su existencia no depende de
otro contrato u obligacidén previamente existente. En lo

que se refiere a la opcidén, es un contrato preparatorio.

g) Es un contrato de tracto sucesivo, ya gue su cumplimiento

se prolonga en el tiempo.

h) Es traslativo de uso er lo que respecta al usoc ¢ goce dal
bien por parte de 1la arrendataria. Es traslativo de
dominio para la arrendadora financiera que debe adquirir
el bien. Puede considerarse preparatorio en lo que toca a
la opcidén, y si ésta se ejercita para que la arrendataria

adquiera el objeto arrendado sera traslativo de dominio.

i) Es un contrato tipico de el derecho bancario.

i) De adhesién, en virtud de que las clausulas son
redactadas unilateralmente por la Arrendadora sin que la
arrendataria financiera para aceptar dicho contrato,

puede discutir su contenido.

I.6 ELEMNENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

El contrate de Arrendamiento Financiero estd consitituide
al igual que todos los contratos por diversos elementos que
podemos clasificar en personales reales y formales estos
ultimos tienen su naturaleza en 1la Ley General de

organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, ya que



ésta obliga a las partes a que dicho contrato debe celebrarse
en forma escrita, sehalando los elementos gue deberd contener

dicha forma, los cuales estudiaremos con posterioridad.

A continuacidn entraremos al estudio de los elementos
referidos en el pArrafo anterior iniciando con los ELEMENTOS

PBRBONALES del contrato de Arrendamiento Financiero.

Las partes en el contrato de Arrendamiento Financlero se

designan en ARRENDADORA FINANCIERA Y EN ARRENDATARIA.

De las caracteristicas generales que sefiala el articulo

8' de la LGOAAC destacaremos las nas importantes:

I. Las Arrendadoras Financieras se constituyen como
Sociedades Andnimas y éstas pueden ser de cCapital Fijo o
Capital Variable, en la practica todas son de Capital

Variable.

II. Como sociedades mercantiles, deben constituirse ante
notario publico (art. 5°* de la LSM), pero la escritura
constitutiva y sus modificaciones deben ser aprobadas por 1la
SHCP (art. 8°~XI, de la LGOAAC). No requiere de mandamiento

judicial para su inscripcién en el Registro de Comercio.

III. No pueden ser accionistas de 1las arrendadora
financieras: los extranjeros, salvo con las condiciones y

limitaciones que fije la Secretaria de Hacienda.



IV. La duracién de 1las Organizaciones Auxiliares de
Crédito sera indefinida (art. 8°-II LGOAAC) las Sociedades

Andénimas, deben de tener un plazo o término (art. 6-IV LGSM).

v. El capital minimo para constituirse y para seguir
operando como Organizacién Auxiliar de cCrédito lo fija
anualmente la SHCP (art. 8°-I). En la Ley de Sociedades
Mercantiles el capital minimo es de $50'000,000.00 (art. 89~IT
LGSM). Este capital minimo debe estar integramente suscrito y
pagado en las Organizaciones Auxiliares de Crédito (art. 8'-I
LGSM), no asi en las Sociedades Andénimas, en las que debe
estar suscrita la totalidad y pagada, si es numerarioc, el 20%.
Sin embargo, si el capital social de la arrendadora financiera
es superior al minimo, puede estar suscrito el 100% y pagado

el 50% (Art. 191 LGSM).

VI. Cuando se trata de Arrendadoras Financieras
constituidas con capital variable, el minimo, sin derecho a
retiro, debe ser igual o mayor al minimo establecido por la

5.H.C.P.

VII. Con relacion a las Asambleas, la Ley General de
organizaciones y Actividades Auxiliares de Creédito disminuye
el quérum para la celebracidén de las extraordinarias al 30%
del capital (art. 8'-VII), a diferencia de las sociedades

andnimas que es del 50%.

VIII. Los accionistas que representen un 15% del capital

social tiene derecho a nombrar consejero (art. 8°~V LGOAAC):



en la lLey de Sociedades Mercantiles, el minimo es 25% salvo
que las acciones de la sociedad 'se coticen en Bolsa de
Valores, en cuyo caso serd el 10% (art. 144 de la Ley de

Sociedades Mercantiles).

IX. La administracién de la arrendadora financiera
siempre estara a cargo de un consejo de administracién (art.
8°-VI). En la Ley de Sociedades Mercantiles se establece la
posibilidad de administracién por un administrador unico o por

un consejo de administracién (Art. 142 LGSM).

X. Se amplian para las Organizaciones Auxiliares de
Crédito las prohibiciones para ser Comisarios que establece el
art. 165 de la Ley de Sociedades Mercantiles. No pueden ser
comisarios de 1las arrendadora financieras los directores,
gerentes, miembros del consejo de administracién (Art. 8-

XLGOAAC) .

XI. Respecto a las utilidades, se establece que el 10%
de las utilidades deben separarse como reserva legal, (art.
8°~VIII LGOAAC). En Sociedades Andnimas y en general en las
sociedades mercantiles, es el 5% hasta llegar al 20% del

capital (art. 20 de la Ley de Sociedades Mercantiles).

XII. La fusién de las Organizaciones Auxiliares de
Crédito tiene efecto al inscribirse en el Registro Publico de
Comercio y ya inscrita, los acreedores, en 90 dias, pueden
obtener el pago de su crédito, pero no tienen derecho a

oponerse, como en el caso de las Sociedades Mercantiles (art.



223 de la Ley de Sociedades Mercantiles).

XIII. Las arrendadoras financieras tienen limitado su fin
social a las operaciones enumeradas en el articulo 24 de 1la
Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de

Crédito.

XIV. A las Arrendadoras Financieras les esta prohibido:
operar sobre sus proplas acciones; emitir acciones preferentes
o de voto limitado: hacer préstamos a sus directores,
funcionarios y empleados; recibir depésitos de dinero: otorgar
fianzas; adquirir bienes,
titulos o valores no destinados a sus oficinas; hacer
operaciones de compraventa de oro, plata y divisas (Art. 38

LGOAAC) -
ELEMENTOS REALER.

I. El bien objeto del arrendamiento financiero debe ser
susceptible de darse en arrendamiento, es decir, aquel sobre
el cque puede concederse el uso o goce. La Ley General de
organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito no menciona
particularidad alguna que deban tener los bienes objeto del

contrato.

Por su naturaleza, los bienes objeto del arrendamiento
financiero pueden ser tanto bienes muebles como bienes

inmuebles.

IX. El1 precio del arrendamiento financiero debe ser en



dinero, determinado o determinable, y la totalidad de 1los
pagos parciales o rentas pactadas en el mismo deberan ser

superiores al valor del bien.

A diferencia del Contrato de Arrendamiento legislado en
el cédigo civil, -que no ordena, como en la compraventa, que
el precio sea en dinero, en el financiero, por disposicién
legal (art. 25 de la Ley de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito), el precio debe ser necesariamente en
dinero, el precio debe exceder, en la suma de los pagos
parciales, al valor del bien, e incluir el “*valor de
adquisicién de 195 bienes, cargas financieras y los demas
accesorios" (art. 25 de la Ley General de Organizaciones y

Actividades Auxiliares de Crédito).

III. Como modalidad del precio del arrendamiento
financiero, la ley previene gue la arrendataria "podra otorgar
uno o varios pagarés® cuyo importe total corresponda al precio
pactado en el propio Contrato. Estos pagarés pueden sef: uno,
con vencimientos sucesivos, que legalmente se entienden a la
vista (art. 70 de la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito.

X.7 DERECHOS8 Y OBLIGACIONES8 DE LAS PARTES.
1.~ DE LA ARRENDADORA FINANCIERA:

a) Adquirir 1los bienes objeto del arrendamiento es la

primera obligacién de la arrendadora financiera.



"De acuerdo a la opinién de Javier Arce, ésta obligacién
puede ser un requisito previe a la celebracién del Contrato o
bien, puede formar parte del contenido de las obligaciones del
mismo. La definicién legal (art. 24 de la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito), éste
punto la incluye como obligacién contractual, pero.las partes
pueden celebrar el contrato una vez que la Arrendadora
Financiera es propietaria del bien o tiene facultades para

conceder su uso o goce",10

Generalmente y de acuerdo a la practica, la Arrendadora
Financiera adquiere primeramente 1los bienes objeto del
arrendamiento financiero a solicitud formulada por escrito de
parte de la arrendataria sin que haya necesidad de elaborar un

contrato previo

Cabe sefialar que el contrato por medio del cual ia
Arrendadora Financiera adquiere el bien objeto del
arrendamiento financiero, es un contrato distinto (compraventa
en la mayoria de los casos) al arrendamiento financiero, y que
la Arrendataria no interviene directamente en esa relacion
contractual. Excepcién que contempla la ley es el caso en gue
la Arrendadora Financiera adquiere el bien de la arrendataria
(art. 25, de la IGOAAC). Dentro de 1la clasificacién del
arrendamiento financiero, y de acuerdo a la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito sdlo existe

el arrendamiento indirecto.

Javier Arce Gargollo. Ob, cit. pig. 92.



b) La entrega del bien debera hacerla el vendedor
"proveedor, fabricante o constructor" directamente a 1la
arrendataria en las fechas previamente convenidas, debiendo
ésta entregar constancia del recibo de bienes para efectos del
cumplimiento de la obligacidén por parte de la arrendadora
financiera, se entiende por entregada la cosa cuando el
vendedor entrega directamente a la arrendataria por cuenta de

la arrendadora.(art. 28 de la LGOAAC)

c) Ccesién de derechos contra el vendedor.

También es practica comin, que la arrendadora ceda a la
arrendataria los derechos que tenga respecto a garantias,
servicios y responsabilidad del proveedor, constructor o
fabricante y exonerar a la arrendadora ' de cualquier
responsabilidad derivada de los vicios del objeto arrendado,
ya que la arrendataria selecciona los bienes asi como al

proveedor de los mismos.

En el arrendamiento financiero, por disposicién expresa
{(art. 25 de 1la Ley) subsiste el deber de pagar la
contraprestacion por parte de la Arrendataria. Este concepto
nuevo dificilmente puede comprenderse para la materia
contractual propia del arrendamiento, y permite a la doctrina
considerar al arrendamiento financiero como contrato
traslativo de dominio. La arrendataria, en las disposiciones

legales del arrendamiento financiero, se acerca mucho mds a un
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propietario del objeto gue a un usuario.

d) En relacidén a la contratacion del Seguro, no es ésta una
obligacién gue en todos los casos corresponda a la Arrendadora
Financiera, es usual gue contractualmente se establezca a
cargo de la Arrendataria Sin embargo, la Arrendadora
Financiera puede verse obligada a contratar un Seguro para el
objeto arrendado, si la arrendataria no lo hace y esta pactado
en el contrato. El1 articulo 35 de 1la Ley General de
organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, lo plantea
como facultad de la Arrendadora el contratar el seguro si en
los tres dias posteriores a la celebracién del contrato, la
arrendataria no lo hiciere, sin perjuicio de que
contractualmente eésta omisién se considere como causa de
rescisidén. En el Sequro que se contrate se nombraraA como unica

Y primer beneficiaria a la propia Arrendadora Finariciera.

8i las partes no disponen en el contrato quién debe
contratar el Seguro, la obligacidn es originalmente de 1la
Arrendadora Financiera, propietaria del bien y beneficiaria de
dicho Seguro. Si el Sequro no se contrata, y la cosa se daia o
se plerde, la arrendataria no se libera del pago del precio.
Todo ello es independiente de que la arrendadora puaede
contratar el Seguro y que el deber de pagarlo recaiga en la

arrendataria.



2.~ OBLIGACIONES8 DE LA ARRENDATARIA.

a) 1A Arrendataria segun lo estipula en el articulo 30 la
Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de
Crédito, debe seleccionar al "proveedor, fabricante o
constructor" de quien adquiera el bien 1la arrendadora
financiera. Esta obligacidén implica, seleccionar al vendedor y
aprobar por escrito los términos, condiciones Yy
especificaciones del bien. Esta primera relacién de 1la
arrendataria con el vendedor se complementa con los derechos
que posteriormente le cedera la arrendadora financiera con
respecto al bien arrendado (art. 32 de la Ley). Esta
obligacién no existe en aquellos casos en que la arrendataria
ya es duefia del bien antes de la celebracidén del contrato y
lo enajena a la arrendadora financiera para posteriormente

tomarlo en arrendamiento.

b) La segunda obligacién de 1la arrendataria es recibir el
bien objeto del arrendamiento por parte del vendedor o
proveador—entrega juridica- o de 1la misma arrendadora
financiera -entrega material-. La Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, permite
que, por cuenta de la arrendadora financiera, el vendedor
entregue a la arrendataria el bien, y como para efect;os de 1la
ley, se entiende hecha la entrega, estamos en presencia de una
entrega juridica. Si la arrendataria es ya propietaria del

bien y lo enajena a la arrendadora ya estd en posesién del
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bien y por lo tanto la obligacién de recibirlo no existe, tan
s6lo se produce un cambio en el titulo y la naturaleza de la
posesion del bien mencionado. Asi entonces, 1la posesion
original que tiene como propietario se convierte en "posesion

derivada".

c) El deber mas importante de la arrendataria es el de pagar
como contraprestacién el precio en los términos pactados y el
cual "se liquidara en ©pagos parciales". La palabra
"'liquidacién" tiene una connotacién juridica propia que no es
la que pretende el precepto. Como modalidad del Arrendamiento
Financiero, la renta se paga antes de recibir la cosa ¥y
también, esta obligacidn continta o persiste aunque el objeto
arrendado se pierda, salvo pacto en contrario. En esto se
distingue también el arrendamiento financiero del requlado por

el cédigo civil.

Con relacién al lugar de pago , la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiljares de <Crédito no
establece Norma Supletoria para el caso de que las partes no
lo acuerden, por lo que debe acudirse a la Norma General del

Arrendamiento Civil, esto es, el domicilio de la Arrendataria.

d) De acuerdo a lo establecido en el articulo 29 de la
LGOAAC, la arrendataria debe usar el bien solamente para el
uso convenido o el que sea conforme a la naturaleza o destino
del bien arrendado. Esta obligacién tiene su equivalente en el

arrendamiento civil. Es importante notar gue la arrendataria
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en el arrendamiento financiero puede considerarse mas que un
simple wusuario temporal, pues su relacién con el bien 1lo
acerca mias a los derechos que sobre la cosa tiene un
propietario, aunque no tiene la facultad de disposicidén y los
cambios sobre el bien arrendado ya que requiere de
autorizacién por escrito de la arrendadora para hacer uso
distinto a lo estipulado o para trasladarlo a diferente lugar
al pactado. En el arrendamiento financiero, el usuario puede
reclamar directamente al vendedor no a la arrendadora- y estd
obligado a conservar la cosa y recuperarla en caso de despojo,
perturbacién y otros actos en los que no hay intervencion

directa de la arrendadora.

e) Conservar la cosa y darle mantenimiento. Dice la Ley
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Credito
en su art. 29 "Salvo pacto en contrario, la arrendataria queda
obligada a conservar los bienes en el estado que permita el
uso normal gque les corresponda, a dar el mantenimiento
necesario para ese propésito y, consecuentemente a hacer por
su cuenta las reparaciones que se requieran". Esta obligacién
de conservar la cosa se extiende para la arrendataria, en el
arrendamiento financiero, al deber de recuperar los blenes en
caso ;le despojo, perturbacién o cualquier otro acto de tercero
que afecte el uso o goce de los bienes (art. 32 LGOAAC). La
obligacién de reivindicar y defender los bienes propios de 1la
arrendadora en la figura civil, se previene en el financiero
como  subsidiaria para el caso de que el arrendatario,

principal obligado no cumpla.
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Deber complementario de la arrendadora, para estos casos, es
el de ‘'"legitimar"® a 1la arrendataria para que en su
representacién ejercite las acciones y defensas que el caso

requiera.

A continuacién expondré el procedimiento de autorizacidn

del financiamiento a través del Arrendamiento Financiero:

1.~ Identificacién de las necesidades de la arrendataria,
tipo de activos, montos, plazos, etc.

2.~ Solicitud de informacidén basica, "Paquete Financiero",

3.- Estudio de Crédito

4.- Aprobacion/Notificacion

5.~ Contratacién

6.- Plazo

PAQUETE FINANCIERO

1.- Solicitud de Crédito.
2.~ Informacidén legal de la Empresa y de su aval en caso de

ser necesario. Documentacién a solicitar:

a) Acta Constitutiva;

b) Reformas a los Estatutos Sociales

c) Escritura de Otorgamiento de Poderes

d) Escrituras de Aumento a su capital social en la parte

fija.



3.~ Estados Financieros de la empresa, asi como de su

respectivo aval, en caso de ser necesario.

La documentacidén legal antes referida debera ser
proporcionada por la futura arrendataria debidamente inscrita
en el Registro Piblico de 1las Propiedad y del Comercio

correspondiente a su domicilio social.

El procedimiento de aprobacién que se lleva a cabo dentro
de una Arrendadora Financiera se da de la forma siguiente:
una vez recabada la informacién financiera y legal antes
mencionada, se vturna a un Comité de Crédito o de
Financiamiento en el cual se estudia y analiza todas las
caracteristicas tanto financieras como legales de la futura

arrendataria, ya sea ésta persona fisica o moral.

Por lo que se refiere al aspecto financiero, se tiene
especial culdado en analizar entre otros documentos los
siguientes: balance general, estado de resultados, etc. Una
vez analizada la documentacién anterior se puede agregar el
grado de liquidez de la empresa, su grado de apalancamiento,
sus pasivos y activos totales, pudiéndose formar un criterio
acerca de que si es o no conveniente otorgar un financiamiento
a dicha empresa, asi como el solicitarle algun tipo de
garantia que sea suficiente para asegurar el cumplimiento del

pago del financiamiento a otorgar.

Por lo que se refiere al aspecto legal, como ya se



2%

menciond anteriormente, se debe de verificar que su
documentacidén se encuentre debidamente inscrita en el Registre
Publico correspondiente, poniendo especial atencién en los
poderes de los representantes de la futura arrendataria, a fin
de verificar todas y cada una de las facultades y limitaciones
que tienen dichos representantes con cobjeto de gque se
encuentren capacitados legalmente para comparecer a la firma
del contrato de Arrendamiento Financiero y de los Titulos de

Crédito derivados de los mismos.

MODELO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO.

DEFINICIONES Y CLAUSULAS.

ARRENDADORA, S.A. DE C.V.

ORGANIZACION AUXILIAR DE CREDITO
CONTRATO No.
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO, QUE CELEBRAN POR UNA

PARTE EL , EN REPRESENTACION DE LA ARRENDADORA,
ORGANIZACION AUXILIAR DE CREDITO, A QUIEN EN ADELANTE SE

DENOMINARA "LA ARRENDADORA" Y POR LA OTRA PARTE EL SR. EN
REPRESERTACION DE , A QUIEN EN ADELANTE SE DENOMINARA
“LA ARRENDATARIA", QUE SE TFORMALIZA EN 10S SIGUIENTES

TERMINOS:
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

DEFINICIONES.- Para todos los efectos de éste contrato, cada

uno de los siguientes términos tendra el significado que a

continuacién se consigna:

g, -

a) ARRENDADORA:
Organizacién Auxiliar de Crédito, con domicilio en
b) ARRENDATARIA:

Domicilio en:

CARTA COMPROMISO: Solicitud que hace la arrendataria a
"La Arrendadora" para que adgquiera los bienes objeto del

arrendamiento, (anexo No. 1).

BIENES OBJETO DEL ARRENDAMIENTO:

Segun descripcion en el Anexo 2.

PLAZO FORZOSO:
RENTA TOTAL:
PAGOS PARCIALES:
OPCION DE COMPRA:
FECHAS DE PAGO:
LUGAR DE USO:

10.- IVA DIFERIDO:

11.- IVA ANTICIPADO:

12.~ GASTOS DE REGISTRO Y MANEJO DE CONTRATO:



13.-

14.-

15.-

a)

b)

c)
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PAGARES: Los titulos de crédito que suscribe 1la
ARRENDATARIA en los términos de la clausula quinta de

este contrato.

ANEX0S: Todos y cada uno de los anexos gque se mencionen

en el presente contrato, forman parte integral del mismo.

LGOAAC: Lay General de Organizaciones y Actividades

Auxiliares de Crédito.

DECLARAMCTIONES

Declara "La Arrendadora" a través de su representante:

Que es una Sociedad Anénima constituida conforme al
derecho mexicanc £n l& Escritura Publica No. del
de de , ante la Fe del Lic.
, Notario Publico No. de ., inscrita en

el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de

, bajo el folio mercantil numero .
Seccién de comercioc de fecha de 19 .
Que con fecha de de , la Secretaria de

Hacienda y Crédito Publico le otorgé concesidén para
operar como Arrendadora Financiera, misma que fué

publicada en el Diario Oficial el de de 19 .

Que a solicitud de "La Arrendataria®, estd dispuesta a



II.

a)

b)

<)

d)
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celebrar el presente contrato de Arrendamiento

Financiero.

Declara el represaentante de "La Arrendataria®:

LA ARRENDATARIA, es una sociedad legalmente constituida
seglin lo acredita con la Escritura KNo. de

fecha , inscrita en

Que por convenir a sus intereses, "La Arrendataria" ha
solicitado a "La Arrendadora" la celebracién del presente
contrato, en los términos del anexo No. 1.

Que "La Arrendataria” tiene la capacidad y autorizacidn
necesarias conforme a la ley Yy a sus estatutos sociales
para celebrar el presente contrato y suscribir los

'i)agarés respectivos.

Que el mandato gque en su favor le ha otorgado "La
Arrendataria", del que se da cuenta al final de este
instrumento, es suficiente para 1la celebracién del
presente contrato y la suscripcidén de los pagarés, y que
el mismo no le ha sido suspendido, revocado, meodificado o

limitado en forma alguna.

CLAUBULASB

PRIMERA.~ ARRENDAMIENTO: Por virtud de este contrato 1la

ARRENDADORA se obliga a adquirir 1los bienes objeto del



ARRENDAMIENTO y a conceder su uso o goce temporal a la
ARRENDATARIA.

A tal efecto la ARRENDADORA entrega a 1la ARRENDATARIA al
tiempo de firma de este contrato, una orden de compra dirigida
al proveedor o fabricante designado por 1la ARRENDATARIA
autorizandola para que reciba directamente los bienes objeto

del ARRENDAMIENTO, ver Anexo 3.

La ARRENDATARIA reconoce recibir en este acto la orden de
compra de referencia, y se compromete a entregar a la
ARRENDADORA constancia del recibo de los bienes objeto del

ARRENDAMIENTO, tan pronto como los tenga en su posesidn.

Manifiesta la ARRENDATARIA su absoluta conformidad con los
términos, condiciones, descripciones Y especificaciones
consignadas en la orden de compra, asi como con la seleccidn
del proveedor, reconoce, en cohsecuencia, que la ARRENDADORA
no serd responsable de error u omisién en la descripcién de
los bienes objeto del ARRENDAMIENTO ni con la seleccicn del
proveedor, o con las especificaciones, términos o condiciones

que se contienen en la orden de compra.

SEGUNDA.~ DURACION DEL CONTRATO Y ENTREGA DE LOS BIENES
ARRENDADOS: El presente contrato, tendri por duracién el plazo
forzoso, sefialado en las definiciones y como contraprestacion
por las obligaciones asumidas por la ARRENDADORA, la

ARRENDATARIA se obliga a pagarle la renta total ya seifialada.
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Una vez firmado el contrato o recibida la carta (Anexo No. 1)
la ARRENDATARIA por ningin motivo podra negarse a recibir los
bienes materia del ARRENDAMIENTO.

En caso de cualquier jncumplimiento por el fabricante,
distribuidor © transportista, la ARRENDATARIA esta facultada
para efectuar todas las reclamaciones procedentes ante gquien

corresponda, en forma directa.

TERCERA.~ PAGOS A CARGO DE LA ARRENDATARIA: La ARRENDATARIA se
obliga a pagar puntualmente, en moneda nacional a la
ARRENDADORA los importes de 1la renta total, 1los pagos
parciales, la opcidn de compra en su caso, el IVA diferido, el
IVA anticipado asi como todos los gastos pactados en éste
contrato. Los pagos parciales se realizaradn en las fechas
establecidas en la tabla de amortizacidén que se agrega como
anexo No. 4, debidamente firmada por las partes en sefial de

conformidad.

Si el dia en qgue "La Arrendataria™ debiere realizar en favor
de "La Arrendadora' cualquier pago por concepto de renta en
los términos previstos en esta Clausula, no fuere un dia
habil, dicho pago deberd realizarse el dia habil inmediato

posterior.

Para efectos de la presente Clausula, un dia habil, significa
un dia en que las Instituciones de Crédito del pais se
encuentren abiertas al publico para 1la realizacién de

Operaciones Bancarias y no estén autorizadas a cerrar.
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El primer "Periodo de Intereses" comenzara en la fecha de

firma del presente contrato y terminara el dia 1lo. de
de 19 , y los perjodos de intereses subsecuentes comenzardn a
partir del primer dia inmediatamente posterior al ultimo dia
del "periodo de Intereses" inmediato anterior y terminardn el
dia primero de cada uno de los meses subsecuentes a menos que
dicho dia no sea un dia habil, caso en el cual, el *“pPeriodo de
Intereses" de que se trate terminard el dia habil inmediato

posterior.

Los intereses que "La Arrendataria " deberi pagar a "La
Arrendadora® de conformidad con esta Clausula, se calcularan
sobre la base de un ano de 360 (Trescientos sesenta) dias por
el numero de dias realmente transcurridos en cada "Periodo de

Intereses".

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 15, fraccién III del
Cédigo Fiscal de la Federacion, las partes convienen gque los
pagos por conceptc de renta correspondientes al primer
"periodo de Intereses", seguin se define anterjormente fueron

calculados a la tasa de interés del % (Letra) anual.

La ARRENDATARIA se reserva el derecho de anticipar el pago de
la renta total, o de cancelar anticipadamente el contrato y
sus anexos. Si la ARRENDATARIA, optare por ejercitar
cualquiera de los supuestos antes mencionados, pagara a la
ARRENDADORA dependiendo del mes en que se realice una comisiodn

sobre saldos insolutos , el cual se detalla a continuacién :
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1o0. al 120, mes 2.5%

130, - al 240. mes 2.0%
250. al 3éo. mes 1.5%
360. al final del plazo 1.0%

En Forma Fija.

CUARTA.~ VARIACION DE LA RENTA Y PAGOS PARCIALES: En virtud de
gque la renta total y Jos pagos parciales pactados, han sido
determinados en funcién a ‘una tasa base y a una sobretasa
(Anexo No. 5), las partes convienen que mensualmente podran
ajustarse 1la renta total y los pados parciales, en forma
automatica y sin necesidad de aviso de ninguna clase, a fin de
reflejar el costo efectivo del financiamiento de 1la

ARRENDADORA.

La tasa de intereses serd igual a la gue resulte mayor de: a)
La emisién primaria de los Certificados de la Tesoreria de la
Federacion (CETES) a 28 dias en la primera emisién del mes
correspondiente, b) El1 C.P,P. (Costo Porcentual Promedio)
vigente que da a conocer Banco de México, c¢) El1 promedio
pondexado de las Aceptaciones Bancarias a 28 dias emitidas por
el Banco Nacional de México, S.A., Bancomer, S.A., Banca
Serfin, S.A., d) Pagaré Bancario Bondes (Bonos de
desarrollo), o e) Cualquier otro instrumento de mercado de

dinero gue sea equivalente a las anteriores.

REVISION DEL DIFERENCIAL: El diferencial sera de { )

puntos porcentuales adicionales a la tasa de intereses, sera
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revisado y ajustado trimestralmente, de ser necesario, tomando
como base los incrementos o reducciones del costo de
financiamiento de “LA ARRENDADORA" y/o de las condiciones

generales que existan en el Mercado Financiero Mexicano.

QUINTA.~ PAGARE (S): En los términos del articulo 26 de 1la
LGOAAC, la ARRENDATARIA suscribe a la orden de la ARRENDADORA,

pagaré (s) cuyo importe global es igual a la renta total.

La suscripcidén y entrega de este (os) titulos de crédito, no
se considerara (n) como pago de la renta total o de los pagos

parciales.

SEXTA.- LUGAR DE PAGO: Cualquier suma que la ARRENDATARIA esteé
ocbligada a cubrir a la ARRENDADORA conforme a este contrato,
debera ser pagada libre y sin deduccién o retencidn alguna en
las oficinas de la ARRENDADORA o en el lugar que ésta designe
por escrito, sin necesidad de requerimiento previo, antes de

las 11:00 am.

SEPTIMA.~ COMPRA E INSTALACION: Atento a que la ARRENDATARIA
ha elegido en forma directa los bienes arrendados, asi como su
fabricante o distribuidor asume directamente la
responsabilidad de la calidad, cantidad, especificaciones y
caracteristicas de dichos bienes, asi como de cualquier
deficiencia o error en 1la entreéa de la mercancia, ensamble o

instalacién en su caso de los bienes.
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En case de cualquier incumplimiento ‘en la entrega o
instalacién en su caso por parte del fabricante, distribuidor
o transportista, la ARRENDADORA faculta a la ARRENDATARIA,
para realizar todas las reclamaciones procedentes ante quien

corresponda, en forma directa.

Todos los gastos por transportacién, almacenaniento, fletes o
cualquier otro similar, asi de como instalacidn,
funcionamiento y mantenimienta: seran por cuenta de 1la

ARRENDATARIA.

OCTAVA.- CONSECUENCIAS DEL INCUMPLIMIENTO: Si la ARRENDATARIA
incumpliere cualquiera de sus obligaciones asumidas en este
contrato o en el o 1los pagares, la ARRENDADORA estard
autorizada a rescindir de pleno derecho el presente contrato,
sin necesidad de declaracién judicial, o bien a exigir su

cumplimiento anticipado.

a) Si la ARRENDADORA opta por la rescisioén, la ARRENDATARIA:
debera hacerle inmediata devolucién de los bienes objeto
del arrendamiento, pagara a la ARRENDADORA una pena
eguivalente al 20% (veinte por ciento) sobre saldos
insolutos en su caso, cubrira a la arrendadora cualquier
otro concepto adeudado, con sus intereses moratorios
respectivos, en los términos de la clausula vigésima
cuarta de este contrato, y perdera de pleno derecho, sin
necesidad de declaracion judicial, su derecho a la opcidn

de compra consignada en 1la clausula decima de este



contrato. En este caso de rescisidén, si por cualquier
motivo, voluntario o involuntario, no hiciere la
ARRENDATARIA devolucidén inmediata de 1los bienes objeto
del ARRENDAMIENTO a la ARRENDADORA, deberd cubrir a ésta
como compensacion por cada dia de wora en la entrega, una
cantidad eguivalente a une de los pagos parciales,
multiplicado por 2.0 y dividido entre 30. La recepcién de
estas cantidades por parte de la ARRENDADORA, no podra

considerarse como consentimiento para la no devoluciodn.

b) Si 1la ARRENDADORA optare por exigir el cumplimiento
anticipado de este contrato, se dard por vencido de pleno
derecho, sin necesidad de declaracién judicial, el plazo

- forzoso, y en consecuencia la ARRENDATARIA; debera cubrir
da inmediato a la ARRENDADORA el saldo inscluto de 1la
renta ‘totali, debera cubrir de inmediato la opcién de
compra y en su caso, pagos parciales vencidos, o
cualquier otro concepto adeudado, con sus intereses
moratorios respectivos en los términos de la cliusula

vigésima cuarta de este contrato.

NOVENA.- CESION O GARANTIA.~ "“La Arrendadora" queda autorizada
para ceder, dar en garantia o negociar como mejor convenga a
sus intereses todo o parte de los derechos de este contrato;
asi como los pagarés suscritos por "La Arrendataria". Por otra
parte, "La Arrendataria" no podra total ni parcialmente ceder,
subarrendar o negociar en cualquier forma los derechos nacidos

del presente contrato, ni 1los bienes arrendados, salvo
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autorizacién por escrito de la arrendadora, en la cual

manifieste su conformidad para tal efecto.

Cualquier infraccién a lo estipulado en este parrafo por "“La
Arrendataria", serd causa de rescisién de este contrato de
arrendamiento, gque podra ejercitar "La Arrendadora, quien
tendra derecho al pago de 1los daidos y perjuicios que 1le

ocasione dicha violacién.

DECIMA.~ OPCION TERMINAL.- Al término del plazo forzosc y una
vez que haya cumplido todas sus obligaciones, “La
Arrendataria" tendra las opciones.terminales que se mencionan

en el articulo 27 de la LGOAAC.

DECIMA PRIMERA. - Uso Y GASTOS DE MANTENIMIENTO: “La
Arrendataria" queda obligada a conservar los bienes objeto del
Arrendamiento en el estado que permita el uso normal que les
corresponde, y por lo tanto dar por su cuenta el mantenimiento
necesario para este propésito, adquiriende las refacciones
legitimas e implementos que sean necesarios para el citado uso

y mantenimiento.

Las refacciones e implementos que se adicionen a los bienes
objete del arrendamiento, se consideraran incorporados a éstos
y consecuentemente, sujetos a 1los términos del presente

contrato.

"La Arrendataria" debe servirse de 1los bienes objeto del



Arrendamiento solamente conforme a su naturaleza y destino,
siendo responsable de los dafios que los mismos sufran por
darles otro uso, por su culpa o negligencia o la de sus

empleados o terceros.

DECIMA SEGUNDA.- RIESGOS A CARGO DE LA ARRENDATARIA.- Son a

riesgo de "La Arrendataria":

a) Los vicios o defectos ocultos de los bienes objeto del
Arrendamiento, que impidan su uso parcial o total. En
este caso, a peticién escrita de "La Arrendataria™, "La
Arrendadora" la legitimarda a fin de que en su

representacién ejercite sus derechos como compradora.

b) La pérdida parcial o total de 1los bienes objeto del
Arrendamiento, aunque ésta se realice por causa de fuerza

mayor o caso fortuito, y

c) En general, todos los riesgos, pérdidas, robos,
destruccién o dafos que sufrieren los bienes objeto del

Arrendamiento.

Frente a las eventualidades sernaladas, "La Arrendataria” no
quedarad liberada de ninguna de sus obligaciones, por lo que
debera seguir pagando la renta total mediante los pagos

parciales, y al vencimiento del plazo forzoso deberda cubrir la

opcién de compra.



En lo que se refiere a la responsabilidad civil objetiva,
prevista por los articulos 1913, 1914, 1915, 1916 y 1932 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, serad a cargo asi mismo
de "La Arrendataria", quien estda obligada a reembolsar a "La
Arrendadora™ las sumas que por estos conceptos ésta ultima
pagaré, aun sin mediar sentencia ejecutoriada o requerimiento
judicial o de autoridad alguna, debiendo hacer el pago el dia
habil inmediato siguiente a aquel en gqgue "La Arrendadora"

hubiere pagado.

DECIMA TERCERA.~ SEGUROS: Durante 1la vigencia de este
contrato, y a partir de su fecha de suscripcisén, "La
Arrendataria" se obliga a contratar y mantener un seguro de
cobertura amplia contra los riesgos a que estan expuestos los
bienes objeto del Arrendamiento. La ARRENDADORA, debera ser

designada como primer beneficiaria irrevocable.

La cobertura amplia del seguro debera comprender cuando menos

todos los riesgos a gue obliga el Articulo 34 de la LGOAAC.

"La Arrendataria" se obliga a contratar dicho seguro en un
Plazo no mayor de tres dias contados a partir de la fecha de
firma de este contrato y enviar de inmediato a ‘“La
Arrendadora" el original de la pdéliza de seguro contratada,
asi como las renovaciones de la misma.

Dicha péliza debera, asimismo cubrir la responsabilidad civil

frente a terceros.



En caso de que en dicho plazo, "La Arrendataria" no contrate
el sequro correspondiente, "La Arrendadora" podra contratarlo,
teniendo "La Arrendataria" la obligacidén de reembolsarle todas
las primas y gastos gque haya realizado esta ultima.

La prima y gastos que se causen por este contrato y sus
renovaciones, seran por cuenta de "La Arrendataria", quien

debera cubrirlos oportunamente.

En caso de siniestro, "La Arrendataria" se obliga a avisar a
"La Arrendadora® en un plazo no mayor de dos dias y a dar de
inmediato a la aseguradora los avisos correspondientes en los
términos y condiciones consignados en las poélizas respectivas.

En caso de siniestro, se procedera de la siguiente forma:

a) Si los bienes objeto del arrendamiento sufren danos
susceptibles de reparacidn, "La Arrendataria” queda
obligada a realizarla a sus expensas de inmediato,
subsistiendo todas sus obligaciones bajo este contrato.
En caso de gque “La Arrendadora" sea indemnizada,
entregaxra el monto de la indemnizacion a "La
Arrendataria®, tan pronto como obtenga de ésta prueba
fehaciente de que los bienes objeto del arrendamiento han

sido reparados debidamente.

b) En caso de que los bienes objeto del arrendamiento sean
robados, destruidos o dafiados de modo tal que sea
imposible su reparacicn, el importe de la indemnizacién

del seguro se aplicari de acuerdo al siguiente orden:
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1) Primero habrdn de pagarse los gastos, impuestos,
derechos, honorarios o cualquier otro concepto incurrido

con motivo de la celebracidn del presente contrato,

2) Seguidamente se cubriran los intereses moratorios,

3) Despuéa se cubririn los pagos parciales vencidos, y

4) En su caso se aplicara posteriormente a cubrir los pagos

parciales por vencer y,

5) Por ultimo se destinaran a cubrir la opcién de compra.

Se dara por terminado anticipadamente el presente contrato de
pleno derecho, sin necesidad de reclamacidn judicial.

Por su parte "La Arrendadora", una vez que se hayan liquidado
con la indemnizacion todos los conceptos antes referidos, en
caso de gque quede algun remanente lo entregard a "La

Arrendataria".

Cubjertas las indemnizaciones de los seguros, si gquedare
alguna cantidad insoluta de pago a favor de "La Arrendadora",
“"La Arrendataria" debera pagarla a su notificacién.

En caso de deterioro total, perdida total o robo de alguno de
los bienes arrendados y una vez liquidadas las cantidades que
correspondan con las indemnizaciones del seguro, "La
Arrendataria" podrd solicitar a "La Arrendadora" se le

autorice cancelar parcialmente el contrato o bien 1la



reposicién de dichos bienes.

En caso de responsabilidad civil objetiva a favor de terceras
persanas, establecida de acuerdo al Cédigo Civil, causado por
motivo del ensamble, instalacién, uso, manejo y almacenaje de
les bienes arrendados, "La Arrendataria” deberA responder
directamente, liberando a "La Arrendadora” de cualquier
responsabilidad. En caso dg que esta ultima tuviere que pagar
cualquier cantidad por dichas causas, incluyendo gastos vy
costos legales, tendrda derecho al pago de las citadas

cantidades por cuenta de "La Arrendataria®.

DECIMA CUARTA.- DESPOJO O PERTURBACION: En caso de despojo,
perturbacién o cualquier acto de terceros, o actos o
rescluciones de autoridad, que afecten el usoc o goce de los
bienes objeto del Arrendamiento, la posesién de los mismos o
bien la propiedad, "La Arrendataria” tendra la obligacién de
realizar las acciones gque correspondan para recuperar 1los
mismos o defender su uso o goce. Igualmente, estard obligada a

ejercer las defensas que procedan.

Cuando ocurra alguna de estas eventualidades, “La
Arrendataria®”, debera notificarlos a “La Arrendadora a mas
tardar el dia siguiente habil de que se tenga conocimiento de
ellas, slendo responsable de los dafos y perjuicios si hubiere
omisién. A la firma del presente contrato "La Arrendataria"
gqueda legitimada para que en representacidn de "Lra

Arrendadora, ejercite las acciones o defensas que procedan,



cuande sea necesarioc. "La Arrendadora, en caso de que no se
efectiien o no se ejerciten adecuadamente las acciones o
defensas, o por convenir asi a sus intereses, podra ejercitar
directamente dichas acciones o defensas sin perjuicio de 1las

que realice "La Arrendataria",

"La Arrendataria" estarda obligada a reembolsar & "La
Arrendadora"™ las sumas que por estos conceptes ésta udltima
pagare, aun sin mediar sentencia ejecutoriada o procedimiento
judicial o administrativo alguno, debiendo hacer el pzgo el
dia habil inmediato siguiente a aquel en que "“La Arrendadora"

hubiere pagado.

DECIMA QUINTA.- CONFLICTOS LABORALES: En caso de cualquier
conflicto obrero-patronal entre “La Arrendataria" y sus
trabajadores, ésta sc obliga a dejar a buen salvo los bienes
arrendados, aclarando 1la legitima propiedad de “La
Arrendadora®, no pudiendo ser embargados por los trabajadores.
De igual manera, procederd "La Arrendataria en caso de
cualquier otra clase de conflicto o adeudo civil, mercantil,

penal o fiscal que tenga "La Arrendataria con terceros.

DECIMA SEXTA.- PROCEDIMIENTO CONVENCIONAL: En los términos de
los articulos 1051 y 1052 del Cddigo de Comercio, convienen
las partes en que, para el cobro de cualquier suma a cargo de
"La Arrendataria" conforme a este contrato, "La Arrendadora"
podrd promover demanda en la via ejecutiva mercantil, de

acuerdo a las regulaciones contenidas en el propio Cédigo de



Comercio.

En los términos del articulo 47 de la ILGOAAC el estado de
cuenta de "La Arrendataria", certificado por el contador de
"1a Arrendadora®, hara fe, salvo prueba en contrario, en el
juicio respectivo, para la fijacion del saldo resultante a
cargo de "La Arrendataria* El estado de cuenta, debidamente
certificado por el Contador a que se refiere el parrafo
anterior, sera titulo ejecutivo, 8in necesidad de

reconocimiento de firma ni de otro requisito alguno.

Convienen asi mismo las partes, en los términos ~del articulo
33 de la LGOAAC que de ser exigible cualquier obligacién a
cargo d__e "La Arrendataria", y ésta se haya incumplido o en
caso de que “La Arrendadora® haya decretado la rescisioén del
presente cdntrato, "La Arrendadora" podra pedir judicialmente

la posesidén de los bienes objeto del Arrendamiento.

El Juez estard autorizado para decretar de pleno la posesidén
cuando le sea pedida _por "La Arrendadora" en la demanda o

durante el juicio.

DECIMA SEPTIMA.- LUGAR DE USO: Conviene "La Arrendataria' que
los bienes objeto del Arrendamiento, saran usados
exclusivamente en el lugar de uso ya seflalado gquedando

prohibido su traslado a un lugar distinto.

Seran a cargo de "La Arrendataria" los fletes, derechos,
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gastos de entrega, transporte, almacenamiento, impuestos e
instalacién de los bienes objeto del Arrendamiento,
obligandose también "lLa Arrendataria"” a desmontarlos, en su
caso, de donde estuvieren instalados y ponerlos a disposicion
de "La Arrendadora", a la terminacién del plazo forzoso, en
caso de no ejercer la opcién de compra o de ser rescindido el

contrato por causa de incumplimiento.

"Ia Arrendataria" se obliga a operar los bienes objeto del
Arrendamiento, empleando personal calificado que serd

seleccionado, contratado y pagado por la misma.

DECIMA OCTAVA.- PERMISOS: Serdn por cuenta y responsabjlidad
de "La Arrendataria", la obtencién de todos los permisos,
licencias, derechos de uso de patente o marca y demds que sean
necesarios para la importacién u operacién de 1los bienes

objeto del Arrendamiento.

DECIMA NOVENA.- GARANTIAS Y SERVICIOS DEL PROVEEDOR: "La
Arrendadora® cede a "La Arrendataria®, por el término del
presente contrato, cualquier garantia o servicio que deba

prestar el proveedor o fabricante de los bienes objeto del

Arrendamiento.
"La Arrendataria" debera solicitar dicho servicio
exclusivamente al proveedor o fabricante, quedandole

expresamente prohibido solicitar los servicios de cualquier

otra persona sin la autorizacidén escrita de "La Arrendadora".



En caso de que dicha garantia o servicios no fueren totalmente
gratuitos, su costo serd cublerto por "La Arrendatarian®.

VIGESIMA.- MULTAS: Serdn a cargo de "La Arrendataria® todas
las multas o sanciones impuestas por 1las autoridades,
derivadas del uso de los bienes objeto del Arrendamiento.

VIGESIMA PRIMERA.- ESTADOS FINANCIEROS: "La Arrendataria" se
compromete a entregar a "La Arrendadora", durante la vigencia
de este contrato, estados financieros anuales, en un plazo que
no exceda de 90 dias, a partir de la fecha del cierre de cada

ejercicio fiscal.

VIGESIMA SEGUNDA.~ SIGNO OSTENSIBLE DE LA PROPIEDAD E
INSCRIPCION: La Arrendataria se obliga a colocar en lugar
visible 1los bienes objeto del Arrendamiento y en forma
permanente, un indicador de que los mismos son propiedad de La
Arrendadora. Este medio de identificacién lo proporcionara La
Arrendadora la que se reserva el derecho de mandarlo fijar, si

La Arrendataria no cumpliere con su obligacién de hacerlo.

VIGESIMA TERCERA.- IMPUESTOS: La Arrendataria queda obligada a
pagar todos los impuestos, derechos y/o gastos que cause o
llegare a causar el presente contrato, los bienes objeto del
Arrendamiento o su tenencia, asi como, en su caso, los gastos
de inscripcién del contrato en el Registro Publico de 1a
Propiedad y del Comercio. Los gravamenes fiscales o cualquier
variacién de 1los mnismos causados por la percépcién de la
renta, y la opcidn estipulada serdn por cuenta y a cargo de La

Arrendataria.
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VIGESIMA CUARTA.- INTERESES MORATORIOS: En caso de que La
Arrendataria no cubriere puntualmente a La Arrendadora
cualquier suma que estuviere obligada a pagar conforme a este
contrato, la cantidad no pagada causara intereses moratorios a
partir de la fecha en gque debid ser cubierta, hasta la fecha
de su pago total, a razén de dos veces la tasa de -intereses
pactada en los términos de la cldusula Cuarta de este contrato
vigente en las operaciones de Arrendamiento de La Arrendadora
para cada uno de los meses en que se haya incurrido en mora

aplicando dicha tasa de intereses al mes respectivo.

VIGESIMA QUINTA.- INSPECCION: La Arrendadora tendrd en todo
tiempo el derecho de inspeccionar, cuantas veces lo Jjuzgue
conveniente, los bienes objeto del Arrendamiento, a efecto de
cerciorarse de su adecuada instalacién, operacién y
conservacién. La Arrendataria se obliga a permitir y a
facilitar dichas inspecciones, asi como a cubrir, en su caso,
los costos de dichas inspecciones, incluyendo los honorarios

de los peritos o expertos que se requieran.

VIGESIMA SEXTA.~ APLICACION DE LAS RECUPERACIONES: cCualquier
suma que La Arrendataria entregue a La Arrendadora con motivo
de este contrato, o que La Arrendadora recupere en caso de
ejecucién judicial o del cobro del seqguro establecido en la
cliusula Décima Tercera de este contrato, se aplicard en el

siguiente orden:

a) Primeroc habran de pagarse los gastos, impuestos,



b)

<)

d)

e)
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derechos, honorarios o cualquier otro concepto incurrido

con motivo de la celebracién del presente contrato.

Seguidamente se cubriran los intereses moratorios.

Después se cubriran los pagos parciales vencidos.

En su caso se aplicardn posteriormente a cubrir los pagos

parcjales por vencer.

Por Ultimo se destinaran a cubrir la opcidén de compra.

VIGESIMA SEPTIMA.- CAUSAS DE RESCISION: Se consideraran como

causas especiales de rescisidén del contrato las sigquientes:

a)

b)

c)

Incumplimiento del pago puntual de dos o mas pagos
parciales o reembolsc de los gastos realizados por La
Arrendadora por incumplimiento de las obligaciones de La

Arrendataria.

S5i los bienes arrendados son objeto de embargo total o
parcial por juicios laborales, civiles, fiscales o de
cualquier naturaleza o se sefialen los bienes para
garantizar cualquier obligacidn a cargo de La

Arrendataria.

Si La Arrendataria es declarada en quiebra o suspensién

de pagos o entra en proceso de disolucién o liquidacidn.
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d) 5i La Arrendataria negocia en cualquier forma grava o
compromete los derechos que le otorga este contrato o los

bienes arrendados.

e) Si La Arrendataria no da a los bienes arrendados el uso y
destino que corresponda a su naturaleza o los trasladen a

lugar distinto sin autorizacién de La Arrendadora.

£) Por no permitir a La Arrendadora efectuar libremente las
inspecciones que estime adecuadas en cualquier tiempo

sobre los bienes arrendados.

Cualquiera que sea la causa de rescisidn ejercitada por La
Arrendadora, La Arrendataria pagard a aquella todos los daifios
y perjuicios que se causen, asi como cualquier monto insoluto

de la renta.

VIGESIMA OCTAVA.- TITULOS DE LAS CLAUSULAS: Los titulos de las
cliausulas que aparecen en el presente contrato, se han puesto
con el exclusivo propdsito de facilitar su lectura, por tanto
no definen ni limitan el contenido de las mismas. Para efecto
de 1la Ainterpretacicén de cada clausula debera atenderse
exclusivamente a su contenido, y de ninguna manera a su

titulo.

VIGESIMA NOVENA.- JURISDICCION.- Para todo lo que se refiere a
la interpretacién y cumplimiento del presente contrato, las

partes se someten a las Leyes vigentes y a la jurisdiccidn de



los tribunales de 1la Ciudad de México, Distrito Federal,

renunciando al fuero del domicilio que tengan o llegaren a

tener.
III.- PERSBONALIDAD Y GENERALES
, organizacién Auxiliar de
Crédito, representada por , acredita su
personalidad con 1la escritura numero de fecha
de de mil novecientos , otorgada ante el
Notario numero del , Licenciado

, 1inscrita en el Registro Piblico de la Propiedad y del

Comercio bajo los siguientes datos de inscripcién

, Y por sus generales dijo ser: de nacionalidad mexicana,
mayor de edad, estado civil , ocupacién , con
domicilic en México, Distrito

Federal, manifestando estar al corriente en el pagoe del

impuesto sobre la Renta, sin haberlo demostrado.- Y
representada por , quien acredita su
personalidad con la escritura numero .

Las partes contratantes manifiestan que en la celebracioén
del presente Contrato actuaron con entera libertad, no
habiendo error, dolo, mala fe o cualesquiera otros vicios del

consentimiento que pudieran afectar la validez del mismo.

Sabedores de sus obligaciones y derechos, asi como de sus

efectos, el presente Contrato de Arrendamiento Financiero es
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firmado’ porb ellas, asi como los testigos, en la ciudad de

México, Distrito Federal, al de de 19 .

LA ARRENDADORA LA ARRENDATARIA

En la Cjiudad de México, Distrito Federal, al de de
199 , ANTE MI, Licenciado ; CORREDOR
PUBLICO NUMERO - DEL DISTRITO FEDERAL, en ejercicio,
comparecen , en representacion de
Organizacién Auxiliar de Crédito, y . en
representacion de + por su

propio derecho, para hacer constar:

1.~ Que para todos los efectos de ley, ratifican en este
acto, ante el suscrito Corredor, el contenido del contrato de

arrendamiento financiero, por ser su voluntad;

2.- Que reconocen como suyas las firmas que lo calzan por
haber sido puestas de su pufio y letra y ser las gue usan en

todos sus actos;

3.- Que sus representadas tienen capacidad legal y que
dicha capacidad no les ha sido revocada ni limitada en forma
alguna, encontriandcse vigentes a la fecha de la presente

ratificacion;
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4.- Que tienen la facultad suficiente y el derecho para
suscribir el documento precedente y el presente instrumento, a
nombre de sus representadas, Yy que dichas facultades no 1les

han sido revocadas, ni limitadas en forma alguna.
Por lo expuesto, YO, el Corredor gue suscribe DOY FE:

PRIMERO.~- Que conozco a los comparecientes, quiénes sin
gue me conste nada en contrario, tienen 1la capacidad 1legal

para contratar y obligarse;

SEGUNDO.~ De que la persohalidad y generales acreditadas
en los capitulos respectivos del documento fue se ratifica,
fueron debidamente comprobados por mi, dandose aqui por

reproducidas como si a la letra se insertaran:

TERCERC.~ Que los comparecientes ratifican en este acto,
el contenido del contrato precedente, asi como las firmas que

lo calzan;: y

CUARTO.- Que leido que fué a los comparecientes este
instrumento y explicado su valor y fuerza de Ley, firman de
conformidad con lo en él1 expresado, el dia de su

comparecencia.- DOY FE.-

LA ARRENDADORA LA ARRENDATARIA
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ANTE MI:

ANEXO: 1
México, D.F., a de de 19 .
LA ARRENDADORA
ORGANIZACION AUXILIAR DE CREDITO.

REFER.CONTRATO No.

El (los) suscrito(s) Sr(es). en mi

(nuestra) calidad de representante(s) legal(es) de =e=wm=wm=e-

por medio del presente
solicito(amos) a ustedes el otorgamiento y firma de un
contrato de’ ARRENDAMIENTO FINANCIERO, relativo a los bienes

que mads adelante se detallan.

Asimismo desde este momento mi(nuestro) poderdante se
compromete de manera irrevocable a firmar el contrato de
ARRENDAMIENTO seflalado, autorizandolos para gque realicen las
gestiones necesarias para la firma del mismo, como son la
compra de los bienes objeto del ARRENDAMIENTO, la elaboracidn

del contrato, asi como la documentacién necesaria.

En caso de incumplimiento de la firma del contrate solicitado,

, pagard a la ARRENDADORA,

LA CANTIDAD DE $ por concepte de los dafos y
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perjuicios que ocasione dicho incumplimiento.

BIENES OBJETO DEL ARRENDAMIENTO
Descripcién Proveedor Importe
LA ARRENDADORA.
ORGANIZACION AUXILIAR DEL CREDITO

ANEXO No. 2
REFER. CONTRATO NO.

Al Contrato de Arrendamiento Financiero que celebran

como "La Arrendadora" y v "

come "La Arrendataria", de fecha de de 19 .

Esta relacién forma parte integrante del referido Contrato y

es complementaria a sus clausulas PRIMERA y DECIMA SEGUNDA.

Factura pescripcién Num. Proveedor Importe
Num. de
Serie

ANEXO No. 3

Presente.
REFER. CONTRATO NO.

Muy sefiores nuestros:

Agradecemos a usted(es) se sirva(n) entregar a: =——=—=—--we———-- -



en: el(los) siguiente(s) bien(es)
amparado(s) por el pedido de referencia que se anexa de
nuestro(s) mutuo(s) cliente(s), con las caracteristicas gque a

continuacién mencionamos:

El precio de esta(s) unidad(es) es de: $ que incluye
equipo normal de fabrica y el IVA correspondiente.

Dicha suma la pagaremos a usted(es) contra la presentacién de
la factura a nuestrc nombre y la entrega de la presente carta,
en donde nuestro mutuo cliente se de por recibido a su entera

satisfaccion del (los) bien(es) que se describe(n).
Recibi(mos) el (los)
bien(es) antes
descrito(s) a mi
(nuestra) entera
satisfaccidn.
ANEXO No. 5
Al Contrato de Arrendamiento No.
La suma por concepto de las rentas de los bienes objeto del
Contrato de Arrendamiento gque celebran "ARRENDADORA PROBURSA,

S.A. DE C.V." oOrganizacién Auxiliar de cCrédito, como LA
ARRENDADORA" y " " como YLA
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ARRENDATARIA", con fecha de de 19 . Se cubrira

en la siguiente forma:

pagos por concepto de renta consecutivos pagaderos cada uno
de ellos el dia lo. de cada mes.
Cada uno de estos pagos estarid integrado por una porcicn de
Capital y otra de Intereses, la porcién de Capital se pagara
de acuerdo a la tabla de Amortizacién que se adjunta al
presente, como Anexo MNo. 4, y no sufrird modificaciones

durante el plazo del Contrato.

La porcién de intereses de la renta sera calculada sobre 1la
base de un afio de 360 (Trescientos sesenta) dias por el numero

de dias realmente transcurridos en cada periodo de intereses.

La tabla de -amortizacién que se anexa fue calculada tomando
como base, la tasa determinada en los términos establecidos en
la clausula cuarta, parrafo dos del presente Contrato del %

{letra) mds un diferencial de [4 ) puntos porcentuales.



CAPITULO BEGUNDO

MODALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO Y FORMAS

DE GARANTIZARLO.

2.3 EL ARRENDAMIENTO PINANCIERO Y EL ARRENDAMIENTO PURO.

DIFERENCIAS.

Existen diferentes modalidades del contrato de
Arrendamiento Financiero, variantes que resultan de las
crecientes necesidades del trdfico comercial y de 1la
preocupacién de crear nuevas clausulas en los contratos asi
como nuevas formas de contratacién, motive por el cual el
"leasing” ¢ Arrendamiento Financiero vesulta serx, la base de
una serie de negoclos contractuales celebradosentre las
diferentes empresas que requieren de un financiamiento que no
resulte ser altamente costosco, y que permitan la obtencién de
recursos frescos para el desarrollc y funcionamiento de

agquella empresa que lo solicita.

Algunos autores consideran que el contrato de
arrendamiento financiero es una modalidad del contrato de
arrendamiento pure o bien que el primero fue inspirado en el
segundo para poder cumplir con las necesidades de las empresas
de adquirir equipos o bienes de servicios por medioc de un
financiamiento gque no afecte la liquidez de la empresa. Los

pagos parciales de este tipo de contrato se asemejan a las
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rentas de un arrendamiento puro. Sin embargo, en el transcurso
del tiempo las diferencias entre ambos contratos han crecido y
las variedades de arrendamiento financiero han surgido como

resultado de la diversificacidn de aplicaciones del mismo.ll

En este sentido, al hablar de arrendamiento natural o
puro, se entiende aquel en virtud del cual la arrendadora y la
arrendataria contratan la duracién, las rentas, el uso que se
le dara al bien arrendado y la parte que tendra la obligacién
de cubrir los gastos por la expedicidén del contrato, asi como
por el mantenimiento de la cosa objeto del contrato, pudiendo
en algunos casos la arrendataria suscribir titulos de crédito
a favor de la arrendadora, amparandc el monto total de las

rentas durante toda la vigencia del contrato.

De acuerde a las Reglas Basicas para las Operaciones de
las Arrendadoras Financieras, el arrendamiento puro se define
como el acuerdo entre dos partes arrendadora y arrendataria,
mediante el cual la arrendadora otorga el uso o goce temporal
de un bien por un plazo determinade a la arrendataria, quien
se obliga a pagar periddicamente por ese usoc o goce un precio
determinado o determinable, convenido denominado renta sin que
en ningin caso se convengan las opciones terminales que seriala
el articulo 27 de 1la Ley General de Organizaciones vy
Actividades Auxiliares de Crédito, ya gque de darse esos

supuestos el arrendamiento puro pasara a ser considerado como

n tuis Haime tevy. Et Arrendsmiento Finsncliero. Ed. Harla. Pég. 28
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_arrendamiento financiero.12

En este caso serdn susceptibles de arrendamiento puro
todos los bienes que no sean de consumo inmediato, excepto
aquellos que 1la ley prohibe arrendar y 1los derechos

estrictamente personales.

En este contrato la arrendataria podra seleccionar al
proveedor, fabricante o constructor y autorizando los términos
y condiciones que debe contener el pedido u orden de compra en
los cuales debera identificarse y describirse los bienes que

adquiera la arrendadora financiera.

Dentro de las obligaciones de 1la arrendataria se
encuentra la de cubrir todos los gastos de instalacidén, los
seguros, el mantenimiento, reparaciones y demds gastos que
sean necesarios para garantizar el funcionamiento y
conservacién de los bienes objeto del arrendamiento,

permitiendo el uso normal que les corresponda.

Al término del contrato de arrendamiento purc y una vez
cumplidas todas y cada una de las obligaciones derivadas del
mismo, la arrendataria adquiriréd los bienes a su valor de
mercado. Si éste no adquiere los bienes objeto del
arrendamiento, la arrendadora podrd vender los bienes a un
tercero al valor del mercado que tengan en el momento de la

operacién o bien darlos en arrendamiento puro o financiero sin

12 Reglas BAsicas para tn Operacién de las Arredsdores finsncierss, publicsdas en el Dlario
Oflcial de la Federacidn el dis 29 de agosto de 1990,
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que esto se considere para efectos legales como una opcidén

terminal.

cabe hacer wmencién que el arrendamiento puro no podra

tener una duracidn menor de seis meses.

Por otro lado dentro del arrendamiento financiero ambas

partes se obligan a contratar:

a) El plazo inicial es forzoso e irrevocable para ambas
partes. Cabe sefialar que actualmente 1la mayoria de los
contratos de Arrendamiento Financiero, preven que la
arrendataria podra cancelar o prepagar anticipadamente el
contrato pagando un porcentaje como pena convencional a 1la
arrendadora dependiendo en el mes en el que se prepague o

cancele el contrato de arrendamiento.

b) El monto de las rentas pactadas durante el plazo inicial
debe tener caracteristicas definidas de acuerdo a 1lo

establecido en el Cédigo FPiscal de la Federacidn.

c) Se determina tres opciones al término del contrato de
acuerdc a lo establecido por el art. 27 de la Ley General de

organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito:

- Adquirir el bien, a un valor menor al de mercado,
Normalmente ese valor es significative , ya que la

arrendataria ha cubierto 1la totalidad del valor del bien
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arrendado.

- Se tiene la opcién de continuar arrendando el bien
después de concluido el plazo del contrato, en cuyo caso las

rentas seran inferiores a las originales.

- Se cuenta con la opcién de enajenar el bien a un tercero

y de participar de dicha enajenacion.

d) Se estipula en el contrato cudl de las dos partes debera
cubrir 1los gastos de mantenimiento, impuestos, derechos,
seguros y demds gastos que genere el contrato. (En la practica

siempre es a cargo de la arrendataria)

Haciendo. un estudio comparativo entre ambos contratos,
tenemos que dentro de las caracteristicas particulares gque

distinguen a ambos contratos se encuentran las siguientes:

1) En el Arrendamiento Financiero se pactan rentas
periédicas en las que se incluyen capital e intereses y en
algunos casos gastos de mantenimiento y otras partidas, vy
dentro del arrendamiento puro se spactan rentas periddicas por
el uso que se hace del bien objeto de dicho arrendamiento, sin

incluir intereses que se generen durante el Financiamiento.

2) En el Arrendamiento Financiero generalmente los bienes
objeto del arrendamiento son susceptibles de depreciacién y en

el contrato de Arrendamiento Puro los bienes pueden © no



serlo.

3) Desde el punto de vista de su regulacién fiscal, en el
Arrendamiento Financiero existen reglas especificas tanto para
la arrendadora como para la arrendataria y en el Arrendamiento

Puro las reglas aplicables son comunes para ambas partes.

4) A través del Arrendamiento Financiero se crea una fuente
de financiamiento para 1la arrendataria ya que sustituye 1la
contratacién de otros pasivos para la adquisicién de equipos y
en el Arrendamientc Puro no se considera wuna fuente
especifica de financiamiento, sino que evita que las

arrendatarias inviertan en la adquisicién de inmuebles.

5) En el Arrendamiento Financiero 1la arrendadora debera
constituirse come Socledad Anénima con grandes capitales para
hacer frente a sus obligaciones y contratos en virtud de 1la
magnitud y responsabilidad que implica la realizacién de éstas
operaciones. En relacién al contrato de Arrendamiento Puro
éste no implica un gran volumen de operaciones por lo que no
es indispensable que sea una Sociedad Andénima la arrendadora
ni que tenga grandes capitales de vrespaldo, pues sus
obligaciones no son de un gran volumen, que puedan implicar un

alto grado de responsabilidad.

6) En el Arrendamiento Financiero se pactan opciones
terninales para la arrendataria al finalizar 1la vigencia

inicial de la operacidén. En el contrato de Arrendamiento Puro
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no existen dichas opciones.

7) En el contrato de Arrendamiento Financiero la
arrendataria tiene derecho al uso del activo y la arrendadora
durante la vigencia del contrato conservara el titulo legal de
propiedad mismo que podra transferirlo a la arrendataria al
final del contrato y a hacer efectiva la opcién de compra. En
el Arrendamiento Puro la arrendataria tiene derecho al uso del
equipo o bien arrendado y la arrendadora tiene el titulo de
propiedad de dicho bien sin que exista la posibilidad de poder

transferirlo a la arrendataria.

Con base en 1lo anterior, se pueden especificar 1las
diferencias concratas gue distinguen al arrendamiento
Tinanciero del arrendamientoe 'purv, las cuates Se-reducen £ns

cuadro siguiente:

a) Arrendamiento Puro presenta mayor incertidumbre para 1la
arrendadora y arrendataria al no fijar de antemano el valor de
rescate del activo al término del contrato a diferencia del
arrendamiento financiero en el cual se determina el valor de

rescate de dicho activo al momento de celebrar el contrato.

b) En cuanto a la liquidez en el Arrendamiento Puro se
proporciona a la arrendataria en el periodo de duracién del
contrato mayor liquidez, ya que los flujos de pagos pueden
excluir una parte del valor del principal. En el arrendamiento

financiero se proporciona menor liquidez a la arrendataria
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incluye el valor del principal.

c) En cuanto al costo normalmente es menos costoso el
ar.rendamiento financieroc que el arrendamiento puro para la

arrendataria.
2.2 MODALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO

Al hablar de 1las modalidades del Contrato de
Arrendamiento Financiero algunos autores consideran que

'

dependiendo del bien = objeto del arrendamiento y las
condiciones que se pacten al momento de la contratacidén del

crédito, el contrato puede clasificarse de la forma siguiente:

a) ARRENDAMIENTO NETO.- Es el contrato en virtud del cual
todos aquellos gastos generados para el aprovechamiento y
utilizacién del bien objeto del contrato corren a cargo de la
arrendataria. Dentro de los gastos principales tenemos lqs
gastos de instalacién, los impuestos y derechos de
importacién, seguros de dafos, mantenimiento, etc., como
ejemplo de este tipo de arrendamiento, se puede mencionar el
arrendamiento de equipo industrial en donde la arrendataria
cubre todos los gastos relativos al mismo y la arrendadora le

financia el costo de adquisicidn.

b} ARRENDAMIENTO GLOBAL.- Es el contrato a diferencia del
anterior, en virtud del cual corren a cargo de la arrendadora

todos 1los gastos de mantenimiento, seguros e impuestos



generados durante la vigencia del contrato, como ejemplo de
este tipo de arrendamiento podemos mencionar el arrendamiento

sobre equipos de computo.

c) ARRENDAMIENTO TOTAL.- Este contrato se caracteriza por
permitirle a 1la arrendadora recuperar el costo total del
activo arrendado adicionade por el interés del capital
invertido a través de las rentas pactadas durante el plazo
inicial forzoso del contrato, es decir, la arrendadora elabora
sus planes de arrendamiento y cotizaciones al cliente de tal
forma que ambos conceptos sean cubiertos a través de

mensualidades pactadas.l3

d) FINANCE LEASE. Se <trata del nombre con el cual se
identifica al Arrendamiento Financiero (Leasing), por virtud
de la cual la arrendataria financiera toma el equipo por un
periodo igqual, o casi igual, al de la wvida util del bien,
asumiendo todos los gastes y riesgos, los cuales soportaria la
arrendadora financiera en el corto periodo o non~payont lease;
ademas, la arrendataria financiera tiene el derecho a renovar
el contrato mediante una renta inferior, o bien a comprar el

equipo al finalizar aquél por el precio regular del mercado.

e) LEASING BROKER. Se trata de un contrato de arrendamiento
financiero, con la peculiaridad de que es promovido por un
auxiliar del comercio, quien se 1limita a wmediar entre

proveedores y usuariocs, facilitando la financiacién de 1la

A Luls Halme Levy Ob.cit
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operacion en una sociedad dedicada a celebrar contratos de
arrendamiento financiero, actividades y servicios por 1los
cuales recibe una contribucién o una comisién. Es un contrato
muy desarrollado en los Estados Unidos de América, y gque

algunos autores denominan como Leasing de Intermediacidén.

En efecto, se trata de un Arrendamiento Financiero en el
que un corredor © intermediario de Leasing, aporta su
asistencia y sus relaciones financieras al futuro arrendatario
financiero y como tal, le permite encontrar los mecanismos
indispensables para obtener mediante este financiamiento, el
uso o goce de los bienes‘ que necesita para el desarrollo de
las actividades de su empresa. El futuro arrendatario, an
este acto tiene la posibilidad de seleccionar el equipo o los
blenes que desearia tener a su disposicidén, concluyendo dicho

acto con el suministrador.

£) MANTENANCE OR SERVICE LEASE.Este se caracteriza por ser
un contrato similar al Finance Lease, con la unica diferencia
de que la arrendadora financiera asume la responsabilidad por
mantenimiento, reparacién de partes y cambio o reemplazo de
equipe inoperante, e incluseo pagar el impuesto y los derechos
de 1licencia, mismos gque se incluyen posteriormente en el

precio.

q) NET LEASE. Igualmente que el anterior, esta modalidad se
asemeja al finance lease con la unica diferencia de que la

arrendataria financiera al término del contrato garantiza la
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arrendadora financiera la obtencién del valor residual a
través de la venta del equipo, es decir, de antemano se opta
por la venta del bien . Asimismo dentro de éste contrato se
garantiza a 1la arrendadora financiera si el bien no esta
saldado por el valor residual, 1la arrendataria financiera
pagara la diferencia a aquél, pero en el caso de que el equipo
es pagado por una cantidad superior a la del valor residual
acordado, la arrendadora financiera devolvera el exceso al

arrendatario financiero.l4

2.2 EL LEASE BACK.

También conocido como Venta o Arrendamiento Ficticio,
siendo su equivalente en inglés, Sale and Lease Back. Esta
modalidad del contrato de arrendamiento financiero es de suma
importancia, ya que resulta ser una operacion inversa al
arrendamiento financiero clasico o general, es decir, a través
del arrendamiento ficticio una empresa vende un activo de su
propiedad a una arrendadora guien posteriormente lo da en
arrendamientoc a la empresa de 1la cual lo adquiris
inicjialmente. De esta forma la empresa arrendataria no
necesita adquirir activos fijos, ya los tiene pero necesita de
_fondos adicionales para poder operar razdn por la cual vende y
arrienda al mismo tiempo el equipo, por lo gue no pierde 1la
posicién del bien y obtiene a cambio capital de trabajo

adicional.

Soyla H. Ledn Tovar, EL Arrendamiento Financiero UNAM Pag. 131-134.



Se trata de un negocio muy utilizado en los Estados
Unidos y actualmente en México, cuyo desarrollo se debe entre
otras razones, a las necesidades urgentes de empresarios por
tener dinero efectivo para afrontar sus problemas de liquidez,
porque saben de la existencia del Arrendamiento Financiero
-sus ventajas- después de que han invertido una fuerte
cantidad de dinero en la adquisicién de un bien de equipo y
deciden acudir al Lease Back, con lo gue aumentan o recuperan

sus recursos disponibles a cambio de reducir el inmovilizado.

En este sentido, el lease Back constituye una técnica de
asistencia financiera que se materializa wediante la previa
adquisicién de un bien de capital, su venta a un tercero uso y
goce del mismo mediante dicho contrate, con lo cual se
convierten los activos fijos en efectivo, para hacer frente a
sus problemas tde 11liquiQez. En otras palabras, el futuro
arrendatario financierc vende sus bienes y al mismo tiempo los
adquiere en arrendamiento financiero, con lo cual mantiene la
continuidad en el uso de los mismos, aunque desde luego no son
menores los beneficios que obtiene la arrendadora financiera,
porque se convierte en propietario de tales bienes mediante un

pago inferior al real.l5

Este tipo de Arrendamiento Financiero, presenta a su vez

tres varlantes:

15

Rico Pérez Francisco. Uso y disfrute de bienes ajenos con opcién s compra, Madrid Espefia. pég.
41
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a) Cuando el contrato es concluido directamente entre el
future arrendatario financiero (proveedor del Bien) y 1la
arrendadora financiera; b) Cuando en 1la celebracién del
contrato existe un tercer elemento que es una sociedad de
paja, y c} Cuando existe también un tercer elemento que es un
fiduciario a quien se le confia el bien que se le ha de ceder
al arrendatario financiero: esta ultima es conocida como lease

purchase.16

En el segundo caso, la dummy corporation es creada por
la arrendataria financiera para realizar la futura operacién y
actua como intermediaria entre el piublico inversionista (que
adquiere tituleos de participacién emitidos por ésta) y 1la
propia arrendataria para proporcionar los bienes en
Arrendamiento Financiero a éste. Los titulos representativos
del capital social de dicha sociedad se ofrecen a
inversionistas o ahorradores con el objeto de obtener dinero y
adquirir el material; para garantizar estas operaciones, la
sociedad es administrada por un fideicomisario (trustee)}
nombrado  por los propios accionistas inversores, la
arrendataria financiera hace sus pagos parciales a dicho
fideicomisario, quien con ellos hace frente a gastos, sueldos
e impuestos y procura los fondos necesarios para los intereses

y eventualmente reembolsos de acciones de la sociedad.

Por lo que se refijere al lease purchase, o Philadelphia

plan, es una figura usada principalmente en los Estados Unidos

1 Soyla H, Ledn Yovar. Ob.cit



para financiar el equipamiento de la aeronautica y de las
actividades ferroviarias. En este caso se constituye una
sociedad por varios empresarios; la sociedad constituida por
su parte, emite certificados que representan una parte del
valor total del equipo Y que se entregan a cada participante
en proporcién a lo aportado; el importe de estos certificados
se destina a pagar el precio del equipo: la propiedad del
equipo se vierte al fideicomitente, quien cede el uso o goce
del mismo, a una Sociedad Ferroviaria, los pagos parciales son
tales que permiten pagar un interés a los titulares de los
certificados y disponer de una cantidad para los reembolsos de
algunos vencimientos; cuando la Sociedad Ferroviaria, mediante
los pagos parciales ha obtenido todos los certificados, se
convierte en propietaria del equipo y unico socio de tal

sociedad.

Esta modalidad se usa en operaciones de volumen
significativo, ya que los costos de la negociacién resultan
ser muy elevados; por lo que parece mas conveniente para
empresas cuya creacién precisa de una fuerte inversion y que
por la duracidn de su ciclo productivo, se ven requeridas de
recursos financieros; aunque se debe advertir como lo hace
Gutiérrez Viguera que este procedimiento de adquirir bienes y
simultaneamente obtener su uso o goce mediante arrendamiento
financiero, "no siempre es cura ni la solucion para la empresa

con problemas financieros", ya que se debe de considerar la



posible incidencia fiscal sobre la venta y la diferencia entre

el precio pagado y el valor contable del equipo.l7

El Lease Back es reconocido en diversas legislaciones. En
el derecho musulmdn mediante el BEI BIL ISTIGLAL, el comprador
tan pronto como concluye el contrato, devuelve el bien al
vendedor, gquien continia de esa manera con el uso o goce del
bien y procura obtener provecho. En Espafia el Real Derecho
Ley de Ordenacién Econémica, en su articulo 26, parrafo
tercero, establece que la venta realizada a una Arrendadora
Financiera cuando ésta arrienda el bien en el mismo acto a su
vendedor, tributara como venta de mayorista por el impuesto
general sobre el trdfico de las empresas y sobre la base del
precio real de dicha venta; es decir, preve y permite tal

contrato.

En el derecho mexicano en la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito (art. 24,
fracec. III), permite y faculta a las Arrendadoras financileras
para adquirir bienes del futuro arrendatarioc financiero, con
el compromiso de darlos a éste en arrendamiento financiero, de
ello la Doctrina mexicana nada a dicho a no ser que se trate,
al iqual que el renting simple y sencillamente de un
arrendamiento, por cuanto en ellos no se incluye la promesa de
venta que caracteriza al Leasing, lo cual evidentemente no es
correcto, puesto que a todas luces por lo menos a lo que a

nuestro derecho se refiere, se trata de un Arrendamiento

7 10EM.



Financiero, con la peculiaridad de que el proveedor del bien
(vendedor) es el propio arrendatario financiero y no un

tercero.
2.4. BEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO © LEASING INMOBILIARIO.

Un antecedente importante de ésta modalidad del contrato
de arrendamiento financiero, la encontramos en el afo de 19485,
al final de 1la Segunda Guerra Mundial 1la Allied sStore
Corporation vendié sus inmuebles a una fundacién universitaria
manteniendo en concepto de arrendatario en wvirtud de un
contrato de ésa naturaleza con un plazo de duracién de treinta
afos y con la opcién de renovacién por unos treinta afios mas

con una renta menor a la del periodo inicial.

Este contrato también fue utilizado por empresarios que
planeaban instalarse o se encontraban en proceso de expansién
¥ que no podian o bien, no deseaban financiarse por si mismos
el proyecto de construcciones que requieran para ése objeto,
se trata de un financiamiento a largo plazo, de acuerdo con la

amortizacion de los bienes construidos.18

El arrendamiento financiero inmobiliario constituye
simplemente un contrato de arrendamiento financiero con 1la
peculiaridad de tener como objeto indirecto un bien inmueble,

de ahi que no debiera de ser denominado como arrendamiento

18 Boneo Villegss Eduardo y Barreida Delfino Eduarda. Contratos Bancarios Modernon. Buencs Aires.
Paog. 143 y 144,
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financiero inmobiliario, de ser asi tendriamos que calificarloe

de "mobiliario" al que no tiene por cbjeto bienes inmuebles.

De acuerdo a sus caracteristicas peculiares, el contrato
de arrendamiento financiero inmobiliario, constituye un
contrato mercantil, consensual, bilateral, oneroso,
conmutativo y de tracto sucesivo, por medio del cual 1la
arrendataria adquiere un inmueble para destinarlo para el
desarrollo normal propio de la empresa, para lo cual solicita
a la arrendadora financiera, la celebracién de dicho contrato,
indicdndole el ©bien que desea adquirir, condiciones,
especificaciones ~asi como proporciondndole el nombre del

proveedor o constructor.

Una vez adquirido dicho bien por 1la Arrendadora
Financiera, procede a 1la entrega del bien inmueble a 1a
arrendataria para que lo use por un tiempo determinado
establecido en el propic contrato, cubriendc como prestacidén
igualmente pactada, la cantidad que corresponda al valor del
bien. Una vez transcurride el plazo pactado por las partes, la
arrendataria podra optar por cualquiera de las opciones

terminales.

De acuerdo con la opinién de varios autores, a diferencia
de lo que ocurre con los bienes muebles, los inmuebles estan
sujetos a una plusvalia constante que se obtiene por el
transcursc del tiempe o bien por mejoras o servicios publicos

de los que se ve beneficiado, e incluso tiene una vida mas



dilatada que la de un bien mnueble sobre todo porque 1los
avances tecnoldégicos de la manera como lo hacen en aquellos
razén por la cual, al momento de optar por la compra del
inmueble, la arrendataria financiera cubrira por concepto de
valor residual, una cantidad, inclusive superior a la que

correspondiera al precio de adquisicidén de la cosa, 19

Por otra parte, la duracidn de éste tipo de contratos es
diferente, ya que tratandose de bienes muebles la duracién
coincide con la vida util de los mismos, en cambio, en
relacién a los bienes inmuebles, se toma en consideracién el
lapso de utilizacién considerado necesario para la explotacién
econdmica del inmueble asi como la etapa de amortizacién
necesaria para la Arrendadora Financiera. be cualquier manera,
resulta dificil el poder determinar a nivel general, 1la
duracicén del contrato en razén de gue una gran parte de la

inversién no estd sujeta a depreciacion.

BEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO INMOBILIARIO CONBIDERADO EN OTRAS

LEGISLACIONES.

La Federacién Europea de Asociaciones de Empresas de
lease, (LEASEUROPE), considera al Arrendamiente Financiero
Inmobiliario como la operacién mediante la cual la Arrendadora
Financiera concede el usc o goce a largd plazo de uno o varios

bienes inmuebles de uso profesional que adquiere o construye

19 Cabaniila Sanchez Antonia. La Naturslexe del Leasing o Arrendamiento Financiero y el Controt de
{as Condiciones Generales. Pég, 72

Asoros Guardiola Manuel, E! Leasing Irmoblliario y su inscripcidn registral. Revista critics de Derecho
Iomobiliario, Pég. 883



por cuenta del arrendatario financiero.20

La legislacidén Argentina, contempla las facultades que
tienen las Arrendadoras Financieras para adquirir bienes
inmuebles con el fin de conceder su uso o goce mediante el

arrendamiento financiero.

En Bélgica, de acuerde a la Circular del 9 de Febrero de
1971 expedida por el Ministerio del 1Interior, propone la
celebracién de un contrato de ésta naturaleza bajo 1la

siguiente férmula:

1.- Que se construyan edificios sobre los propios terremnos de

los futuros arrendatarios financieros;

2.- Que se acuerde con la Arrendadora Financiera un derecho
de superficie sobre su terreno por una duracién de treinta

afios mediante una renta simbdélica de un franco por aiio.

3.- Que la Arrendadora Financiera se obligue a construir
sobre el terreno edificios «conforme a los planes e

indicaciones establecidas por el arrendatario financiero

4.- Que una vez construidos los edificios, la Arrendadora
Financiera los dé en arrendamiento financiero mediante un pago
anual, cuyo pago total al finalizar el contrato sea igual al

precio de los edificios sin indemnizacidn alguna.

20 Sayla N, Tover Leén. Ob.cit



5.~ La legislaclén Espafiola permite a las sociedades
dedicadas al arrendamiento financiero, inscritas en el
Registro Especial del Ministerio de Hacienda, ampliar su

actividad a los bienes inmuebles, siempre y cuando:

a) Los bienes sean objeto del trafico empresarial habitual:

b) Tales bienes queden afectos por la arrendataria
financiera, durante la vigencia del contrato,
exclusivamente a fines agrarios, industriales,

comerciales o profesionales;

c) Que el contrato contenga necesariamente la opcidn de

compra a favor de la arrcndataria financiera.

6.- Por lo que se refiere a la Legislacidn Francesa,
considera al Arrendamiento Financiero Inmobiliario como aquél
por el cual una Sociedad cede en alquiler bienes inmuebles
para uso profesional, comprados por ella y construidos a su
cargo, teniendo 1la Arrendataria la opcién de convertirse en
propietario de todo o parte de dichos bienes a mas tardar a la
expiracién del plazo de duracién del contrato. Dicha
transmision podra efectuarse cuando se den cualquiera de los

siguientes supuestos:

a) Por Cesioén

b) Por ejecucion de una promesa unilateral de venta.



c) Por adquisicién directa o indirecta de los derechos del
propietario del terreno sobre el cual se han edificado

los inmuebles dados en Arrendamiento Financiero.

d) Por transmisién de pleno derecho de la propiedad de las
construcciones edificadas sobre el terreno perteneciente

al Arrendatario Financiero,21

La Legislacién de Venezuela permite la existencia de
Arrendamiento Financiero sobre bienes inmuebles, facultando a
los Institutos gue se dediquen a operaciones de Arrendamiento

Financiero para adquirir bienes inmuebles para tal fin.

Por lo que se refiere a la Legislacién mexicana, algunos
autores expresan que la Ley General de Organizaciones Y
Actividades Auxiliares de cCrédito, sl bien no prohibe
expresamente la celebracién de contratos de Arrendamiento
Financiero, tampoco los permite, ya que mas bilen esta
orientada a que el contrato sea celebrado exclusivamente sobre
bienes muebles. De acuerdo a 1la misma Ley resulta ser
absolutamente lo contrario por 1lo siguiente: cuande el
articule 25 define el contrato impone la obligacién a 1la
arrendadora financiera de adquirir determinados bienes vy
conceder su uso o goce, pero jamas expresa que dichos bienes
deban de ser muebles, de donde resulta aplicable el postulado

de que "en donde la Iey no distingue no debemos distinguir".

2 Cabaniilas Sinchez Antonio. Ob.clt
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Asimismo tacita pero no claramente, la ley antes
mencionada se refiere y preve la posibilidad de que exista
Arrendamiento Financiero sobre bienes inmuebles, al mencionar
en distintas ocasiones al “"constructor", como proveedor de los
bienes gque seran objeto del contrato. En efecto, el articulo
24 Fraccién IV, faculta a las Arrendadoras Financieras para
obtener prestamos, créditos y financiamientos de lnstituciones
de Crédito y de Seguros del pais o de Entidades Financieras
del Exterior destinados a la realizacién de las op_eraciones de
Arrendamiento Financiero asi como de "proveedores, fabricantes
© constructores de los bienas gque seran objeto de
Arrendamiento Financiero", de donde resulta que se hace la

distincién de bienes muebles e inmuebles.

En relacién a lo anterior, se puede concluir que en el
Derecho Mexicano si se permite la concertacién de un contrato
de Arrendamiento Financiéro sobre bienes inmuebles, pero 1lo
que no queda claro es si estd permitido que sea la propia
arrendadora financiera, la constructora del inmueble o 1la
fabricante de los equipos objeto del contrato, en razén de su
naturaleza juridica, que siendo ésta una Organizacién Auxiliar
de Crédito cuya funcidén principal es la de complementar las

actividades de financiamiento.

Ahora bien la peculiaridad del Arrendamiento Financiero
estriba en la naturaleza de los bienes inmuebles, ya que en la
practica, el otorgamiento de uso o goce de dichos bienes trae

aparejada diversas consecuencias juridicas sequn se trate de



alguno de los siguientes supuestos, dentro de los cuales la
Arrendadora Financiera tendra entre otras alternativas el
adquirir el terreno sobre el cual se construye un inmueble
diverso o bien acordar con la Arrendataria Financiera un
derecho de superficie en beneficio de 1la primera, viendose
obligada a celebrar diversos contratos para construir los
edificios con alguna constructora. Una vez concluida la
construccidn, el contrato de Arrendamiento Financiero se
desenvuelve de la misma manera que el celebrado sobre un bien
mueble, con la unica diferencia de que por la naturaleza del
inmueble, éste conserva un valor que le da una plusvalia y que
constituye un mqtivo suficiente para que 1la ml'rendataria

Financiera opte por la compra.22

De acuerdo a lo anterior, se pueden observar las

sigulentes hipétesis:

1. Que la Arrendataria Financiera ofrezca a la Arrendadora
Financiera la celebracién de un contrato financiero sobre un
inmueble construido sobre un edificio o sobre cualquier otra
construccidén susceptible de ser dada en uso o goce. Ante tal

eventualidad caben a su vez las siguientes hipdtesis:

a) Que dicha construccién sea pmbiedad de la Arrendadora
Financiera, ya sea que hubiera recuperado dicho inmueble de
algun otro Arrendatario Financiero por incumplimiento de sus

obligaciones, o bien que lo hubiera adquirido por

22 Soyle M. Lebn Tovar Ob.cit



adjudicacién, caso en el cual bastaria con la celebracién del
Contrato de Arrendamiento Financiero y proceder de inmediato a

la entrega del bien.

b) Que dicha construccién sea propiedad de un tercero. En
este supuesto el Arrendatario Financiero, selecciona el
inmueble, pidiendo a la Arrendadora Financiera lo adquiera
para cederle el uso o goce en concepto de Arrendamiento
Financiero y posteriormente se procederd a la compraventa de

dicho inmueble.

c) Que la construccién de referencia sea propiedad del
propio Arrendatario Financiero, quien requerido de dinero y a
la vez, obligado a mantener el uso o explotacién del inmueble,
propene a la Arrendadora Financiera, la concertacién de un
contrato de Arrendamiento Financiero, con 1la peculiaridad de
que el proveedor del inmueble lo sera el propio Arrendatario
Financiero, quien posteriormente optarid por la celebracidn del
contrato de compraventa de dicho bien. La Arrendadora
Financiera ante tal situacién celebrara un contrato de
compraventa con dicho Arrendatario Financiero y una vez como
propietaria, concedera su uso o goce a la propia Arrendataria,
quien conservara las opciones terminales que para los

Arrendamientos Financieros existen.

2. Que no haya construccién alguna, sino uUnicamente sobre el
cual se puede construir un inmueble. En este caso se pueden

dar también varios supuestos:
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a) Que la Arrendataria Financiera proponga a la Arrendadora
Financiera la celebracién de un Contrato de Arrendamiento
Financiero, sobre el terreno sin construccién. Para el
cumplimiento de las obligaciones de la Arrendadora Financiera,
ésta se sujetara a la hipétesis anterior, es decir que dicho
terreno sea propiedad de la misma Arrendadora Financiera, que
sea propiedad de un tercero o finalmente que la propia
Arrendataria Financiera sea propietario de dicho terreno,
eventualidades en las cuales sSe procederd como se seflala en

dichos supuestos y;

b) Que la Arrendataria Financiera proponga a la Arrendadora
Financlera, y ésta acepte la celebracién de un contrato de
Arrendamiento Financiero en el cual la Arrendadora se obliga a
conceder el uso o goce de un edificio o un inmueble, aun sin
construir. Dicha hipétesis también plantea algunas

modalidades:

- Sdlo el terreno existe y es propiedad de un tercero. En
este supuesto, la Arrendadora Financiera procedera a
adquirir dicho inmueble, para construir los edificios
requeridos por el Arrendatario Financiero y cumplir asi
con su obligacidén, derivada del contrato. La Arrendadora
Financiera en este caso puede proceder directamente a
realizar la construccién, a contratar 1los servicios
profesionales de terceros, o bien a solicitar al
Arrendatario Financiero que €1 mismo sea quien realice

dicha construccisén por cuenta de la Arrendadora
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‘Financiera.

Existe el terreno sobre el cual se ha de construir el
edificio, pero es propiedad de la Arrendataria
Financiera. Esta modalidad constituye uno de 1los
supuestos mas importantes, en virtud de que puede
acarrear diversas consecuencias determinadas, de acuerdo
a cada caso concreto. Efectivamente la Arrendataria
Financiera puede decidir vender el terreno a La
Arrendadora Financiera, para que éste en su calidad de
propietario, construya el inmueble concertado y le ceda
el derecho de uso o goce de dicho inmueble por un tiempo
pactado por ambas partes. Igualmente, dicha Arrendataria
Financiera en lugar de vender el inmueble, puede decidir
darlo en arrendamiento c© bien constituir un derecho de
superficie a favor de la Arrendadora Financiera para que
ésta legitimada, pueda usarlo y construir el edificio. Si
ocurre lo primero (la venta), no hay mayor problema, ya
que la Arrendadora Financiera podra actuar como
propietaria del inmueble; si sucede 1lo segundo, la
Arrendadora Financiera estara haciendo una construccidn
sobre suelo ajeno, con todas las consecuencias juridicas
que esto acarrea (lo accesorioc sigue la suerte de lo
principal}, en este caso la Arrendadora Financiera una
vez concluida 1la construccidén entregara el inmueble
conviniendec su uso y goce a la arrendataria financiera
por un periode jgual al de duraciodn del Arrendamiento o

del derecho de superficie. Vencido el término de
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referencia y pagados los canones pactados por 1la
Arrendataria Financiera, éste recupera su terreno y

obtiene la propiedad de lo construido.

Ahora bien, para evitar consecuencias desfavorables hacia
la Arrendadora Financiera, por virtud de construir scbre un
inmueble del cual no tiene la propiedad, generalmente se
establecen diversas garantias a su favor, que evitan que 1la
Arrendataria Financiera recupere antes del plazo previsto en
el contrato su terreno y, por tanto, lo construido sobre el
mismo. En efecto, la Arrendadora Financiera necesita un
titulo legal que la legitime para construir en suelo ajeno, el
cual se obtiene con el derecho de superficie y posiblemente
con el de arrendamiento; sin embargo, lo anterior plantea
diversos problemas juridicos, como serian: determinar si el
derecho de superficie es o no el mds adecuadoc para el efecto,
y si es valido por virtud de un Arrendamiento Financiero, en
uso del ejercicio de 1la opcién de compra, adquirir lo
construido, gque en fin de cuentas revertira al duefio del

terreno.?23

Otros autores opinan que el derecho de superficie es
incompatible con el Arrendamiento Financiero, en vista de que
la Arrendataria Financiera debe mantener vigente una opcién
final de compra, por un valor residual de la construccicdn, en
cambio, en caso de un derecho de superficie urbanistico, 1la

construccidn se adguiere gratuitamente al término de 1la

23 Amoros Guardiola Hanuel. Ob.cit Pag. 917-918



duracién del propio derecho de superficie. En el derecho
mexicano la posibilidad de concertar un contrato de
Arrendamiento Financiero, en el cual la Arrendadora construya
sobre un inmueble ajeno, seria posible mediante la
concertacion de un contrato de Arrendamiento, en el cual la
Arrendataria (Arrendador Financiero), gozara del bien por un
lapso igual al de duracién del contrato de Arrendamiento
Financiero, a cuyo vencimiento y satisfechos los canones por
el Arrendamiento Financiero, éste adquiriria la propiedad de

lo construido.

Nuestro Cdédigo Civil, cuando se refiere al derecho de
accesidén, art. 866 concede al propietario del bien el derecho
de todo lo gque se le una o incorpéra, natural o
artificialmente sefala que todo lo que se une o incorpora a
una cosa (tomv 1o edificado), pertenece al duefio del terreno o
finca. Asi mismo, cuando un tercero ha edificade de buena fe
en terreno ajeno, la Ley confiere al duefio de éste el derecho
de hacer suya la obra, previa la indemnizacidén correspondiente
para aquél gque construyé, o bien obligar al que edificéd a
pagarle el precio del terreno, caso con el cual podrian
encontrarse las Arrendadoras Financieras que construyan

edificios sobre el terreno de la Arrendataria Financiera.

Los riesgos de que la Arrendataria Financiera no
cumpliera con el contrato, esto es que dejare de pagar alguna
parcialidad, con el objeto de que la Arrendadora Financiera

optara por la rescisién del contrato y con ellc se diera la

K



posibilidad de que el propietario del terreno (Arrendatario
Financiero) pudiera exigir la demolicién de la obra y 1la
reposicién de la cosa a su estado primitivo, a costa de la
Arrendadora Financiera, no parece estar permitido por nuestra
lLey, ya que para ello se requiere la mala fe del edificador;
circunstancia que no se daria en este caso, ya que unicamente
en este caso tendria la opcidén, como duefio que es, hacer suyo
lo construido previa la indemnizacién correspondiente, o bien
cbligar a la Arrendadora Financiera a que le compre dicho
terreno, actos gque cualquiera que fuera, no parecen causar

perjuicio alguno a la Arrendadora Financiera.

De cualguier manera en otras legislaciones, se ha optado
por la figura de la sociedad, como un instrumento gue asegura
o garantiza el cumplimiento de las obligaciones a cargo de
ambas partes, ya sea como Arrendadora o Arrendatarias

Financieras.

En estos casos, el procedimiento a seguir es el
siguiente: Se crea una Sociledad Inmobiliaria o Sociedad de
Paja (Dummy Corporation), en la que la Arrxendadora Financiera,
como socio mayoritario es titular del 90% del cCapital Social,
mientras que el propietario del terreno conserva el 10%
restante, en su calidad de socio. La sociedad asi creada,
adquiere el terreno y procede a realizar la construccidn de 1la
obra, misma que se pactéd en el Contrato de Arrendamiento
Financiero, entre Arrendadora Financiera y Arrendataria

Financiera, mediante un préstamo que ha sido concedido por 1la



Arrendadora Financiera, obligdndose la Arrendataria Financiera
a usarla y gozarla en calidad de tal, cumpliendo con 1la
obligacién de pago de las parcialidades, teniendo la opcidn al
término de dicho contrato que la propia Arrendadora Financiera
le entregue su participacién en 1la sociedad creada, bhasta
convertirse en socio unico, de dicha sociedad. De acuerdo con
ello la Arrendataria. Financiera obtiene parte de las acciones,
cuya titularidad correspondian a la Arrendadora Financiera y
en consecuencia adquiere al concluir el pago de las
parcialidades pactadas, la propiedad de la construccién y del

terreno.

Esta forma de proceder, para dar un bien inmueble en
Arrendamiento Financiero, ha sido adoptada por diversas
Arrendadoras Financiera. En el caso de México y por lo
reciente de la figura misma del contrato, asi como por las
condiciones econdmicas del pais, no parece ser una préctica
muy usada, sin que por ello se considere prohibido por la Ley.
En otros paises como en el caso de Francia, existen diversas
sociedades dedicadas a celebrar este tipo de contratos, sobre
bienes inmuebles, como lo seria el caso de la Societe

Inmobiliere Industrielle du Haut-Rhin, S.A.

Generalmente cuando las Arrendadoras Financieras celebran
contrato de Arrendamiento Financiero Inmobiliarieo, realizan un
estudio de la construccidn, mediante la elaboracion de un
avaluo para poder determinar valor del bien a arrendado, vida

util del mismo, y demds caracteristicas de dicho bien, con
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objeto de poder determinar si autoriza al operacién del
Arrendamiento Financiero Inmobiliario, cabe sefalar que dicha
operacién necesariamente deberd ser elevada a Escritura

Publica debidamente registrada.
2.3 CONBTITUCION DE GARANTIAS,

Para garantizar el cumplimiento de 1las obligaciones
contraidas en la celebracién de determinado acto juridico, en
é¢ste caso el Contrato de Arrendamjento Financiero, el derecho
ha creado diversos tipos de garantias mediante las cuales
existe una mayor probabilidad, hacia el acreedor de que su
crédito serad satisfecho oportunamente. Existen dos clases de
garantia, la personal la cual consiste en la promesa dada por
una persona fisica responsable y solvente, de que ella sera
quien cumplird con la obligacién de pagoe en caso de que el

deudor original no lo hiciere en la fecha pactada.

Otra forma que tiene el deudor para garantizar el pago de
sus obligaciones, es mediante el otorgamiento de una garantia
real ¢ espacifica, misma que se puede constituir sobre un
derecho real, el cual puede ser un blen mueble o un bien

inmueble, a favor de el acreedor.

El derecho real de garantia tiene como funcién esencial
asegurar al acrecdor el cumplimiento y satisfaccidén de su
crédito, mediante un poder especial que se le confiere scbre

la cosa dada en garantia. No hay aqui ninguna facultad de goce



mids © menos extensa como sucede en las servidumbres y en el
usufructo ya que, si bien en la prenda se entrega al acreedor
la posesion de la cosa garante, ésta no puede ser usada ni
aprovechada por &1, salvo pacto en contrario; y, en cuanto a
la hipoteca, el inmueble hipotecado, sigue siendo poseido por
el deudor, quien tiene una disposicidén limitada del mismo ya
que éste se encuentra gravade a favor del acreedor. Los
derechos reales de goce son hetamente autdnomos en virtud de
que sobre ellos no pesa o existe ninguna limitacién o gravamen
alguno, mientras que 1los derechos reales de garantia son
siempre accesorios de 1la obligacién que garantizan. Estos
tltimos no pueden existir sin que haya un crédito,
independientemente quien otorge la garantia ya que puede ser
el mismo deudor o una tercera persona gquien garantice 1la
obligacién de éste. No obstante, hay que reconocer que por
sus condiciones objetivas y por la forma de su constitucion y
de su contenido, las relaciones que rigen los derechos reales
de ésta garantia tienen normas independientes de aquellas que

reglamentan las obligaciones garantizadas.

Ahora bien, dentro de las operaciones de arrendaniento
financiero, para garantizar el cumplimiento de las
obligaciones derivadas de éste tipo de Contrato, a cargo de la
arrendataria, ésta constituye a favor de 1la arrendadora
financiera garantia ya sea de naturaleza personal o de
naturaleza real especifica, dependiendo del monto del
financiamiento otorgado y de las condiciones fijadas para su

contratacion.
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La garantia en éste tipo de operaciones generalmente es
solicitada por 1la arrendadora financiera una vez que ha
estudiado detenidamente todas y cada una de las condiciones
bajo las cuales otorgarid el financiamiento correspondiente.
Dependiendo de ello podra sollcitar garantia prendaria,
garantia hipotecaria, fianza o mediante la constitucién de un
fideicomiso de garantia, u otros gue ella considere

conveniente.

2.6 GARANTIA PRENDARIA.

Dentro del derecho mexicano el Contrato de Prenda se
define como aquel en virtud del cual una persona llamada
"deudor prendario" constituye un derecho real sobre un bien
mueble determinadoc y enajenable en favor de otra persona
llamada "acreedor prendario" a quien se le deberi de entregar
real o juridicamente, para garantizar el cumplimiento de una
obligacién, concediéndole el derecho de reclamacién al
acreedor, y en caso de incumplimiento de la obligacién, de
enajenar el bien para que con el importe de dicha venta se
liquide el monto del adeudo que tiene a favor de 1la
arrendadora financiera el grado de prelacién que senale la ley
Yy que obliga al acreedor a la devolucidn del bien en caso de

que se cumpla con la obligacién garantizada.

Ahora bien, desde un punto de vista técnico la prenda
como derecho real se constituye para garantizar una obligacidn

sobre una cosa ajena la cual puede quedar en posesioén de la



misma arrendataria, arrendadora o en depédsito en un tercero,
previamente determinado por las partes. Como contrato, Planiol
define la prenda diciendo que "es aquel por medio del cual el
deudor miswmo © un tercero, entrega al acreedor un objeto
mobiliarie destinado a servirle de garantia". La definicion de
Clemente de Diego es mas cientifica: "Contrato por el que el
deudor o un tercero por é¢l, entrega al acreedor o a un
tercero, de comun acuerdo, una cosa mueble en seguridad de un
crédito, de tal modo gue vencido éste y no satisfecho, pueda
hacerse efectivo con el precio en venta de aquélla, siendo
restituida en natura en los demas casos de extincidn del

contrato. 24

Al jigual que en todos los derechos reales, los elementos
personales de 1la prenda para garantizar operaciones de
arrendamientoe financiero son, el garante prendario o
constituyente de la prenda y el acreedor prendario a cuyo
favor se otorga la garantia. Para que el contrato de prenda
produzca efectos contra tercero, debera inscribirse en el

Registro miblico de la Propiedad y del Comercio.

Por otro lado el contrate de prenda deberid constar
siempre por escrito. La formalidad esencial para que la
prenda pueda producir. efectos contra tercero es su inscripcién
en el Registro Piblico pero a falta de esa inscripcion, como
lo que interesa es la fecha de constitucién de la prenda para

evitar que ésta se constituya en fraude de acreedores, es

2 Luis MuBoz Derecho Mercantil 2. Pég. 487-488
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necesario una prueba fehaciente de caracter publico.

Actualmente el Arrendamiento Financiero puede

garantizarse con Garantia Prendaria sobre:

1.- Bienes Muebles propiedad de la arrendataria financiera o
de un tercero quien se constituye como garante prendario a
favor de el acreedor prendario, cuando la garantia recae sobre
bienes muebles es recomendable se elabore avalio de dichos
bienes, para conocer el valor real de la garantia, para que en
caso de incumplimiento de pago por parte de la arrendataria
financiera o de el garante prendario, con su venta o remate la
arrendadora financiera recupere el monto del financiamiento
otorgado a la arrendataria, otro aspecto muy importante que
debe tomar en cuenta la arrendadora financiera es considerar
el mercado secundario de dichos bienes, para poder determin;f

si son facilmente realizables y recuperar su inversidén.

2.~ Garantia Prendaria sobre titulos valor gque la propia
arrendataria o garante prendario tienen depositados en
diferentes instituciones de crédito e instituciones burséatiles
(Casas de Bolsa), a fin de garantizar sus obligaciones ante la

Arrendadora Financiera.

Esta garantia la puede otorgar una persona fisica o bien
una persona moral. En el primer caso, se deberAn verificar que
tenga plena capacidad 1legal para contratar, asi como el

régimen civil bajo el cual se encuentra casado ya sea bajo el



régimen de separacidén de bienes o bien, si es sociedad
conyugal a fin de poder determinar si es necesario que
comparezcan ambos coényuges a la firma del contrato o el

garante por si mismo.

Dentro de los contratos de Garantia Prendaria el Garante
Prendario, que puede ser la propia arrendataria o bien una
persona fisica o moral distinta, adquieren 1la obligacidn de
responder ante la arrendadorv de todas y cada una de las
obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento
financiero celebrado entre 1la Arrendadora y arrendataria

financiera.

Por lo anterior y con fundamento en el articulo 336 de la
Ley de Titulos y Operaciones de Crédito, en caso de gue se
incumplan con dichas obligaciones el acreedor prendario, en
este caso, la Arrendadora Financiera , tendra el derecho de
adquirir la propiedad de los valores dados en prenda. Asimismo
Yy con fundamento en los articulos 77 y 99 de la Ley del
Mercado de Valores, el acreedor prendario girari instrucciones
a la institucién en la cual se encuentren depositados los
valores pignorados con objeto de llevar a cabo la venta
extrajudicial de 1los mismos cuando, siendo exigible 1la
obligacién garantizada no se efectie ningin pago por parte de
la arrendataria, o bien cuando el garante prendario incumpla
con la obligacién de mantener el margen minimo de garantia
sefialado en el propio Contrato de Garantia en el término de 48

horas contadas a partir del requerimiento que por escrito se
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le dé al propio garante, sin que dicha venta implique un abuso

de confianza.

El producto de la venta deberd ser aplicado en el orden

siguiente:

- Pago de la obligacién garantizada y sus accesorios;

- Pago de los gastos gue la venta haya generado:

- Pago de los gastos que el requerimiento haya generado Yy,
en caso de remanente, si lo hubiere sera devuelto al

Garante Prendario.

como el derecho de prenda es un derecho accesorioc gque
garantiza una obligacién” principal, es evidente que- al
extinguirse esta ultima quede extinguido el primero. Por eso
el articulo 2891 del cCdédigo civil dice que extinguida la
obligacién principal, sea por pago, sea por cualquier otra
causa legal, gqueda extinguido el derecho de prenda. Por causa
legal debemos entender todos aquellos supuestos que extinguen
los derechos reales: destruccién de la cosa enmpefiada, que nho
extingue 1la obligacién principal; expropiacién por causa de
utilidad publica; consolidacién, como sucede cuando el deudor
lega en testamento la cosa empehada, en virtud de que es nulo
el pacto comisorio de acuerdo con el ya citado articulo 2887;

etc,
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2.7. GARANTIA HIPOTECARIA.

La hipoteca es un contrato por virtud del cual una
persona llamada "deudor hipotecario", constituye un derecho
real del mismo nombre sobre un bien generalmente inmueble,
determinado y enajenable, en favor de la otra parte llamada
"acreedor hipotecario”, para garantizar el cumplimiento de una
obligacién, concediendo el derecho a éste ultimo, de ejecutar
la garantia en caso de incumplimiento de 1la obligacidn,
enajenarla y ser pagado con el producto de dicha enajenacién,

en el grado de prelacidén que sefiala la ley.

En las operaciones de arrendamiento financiero 1la
arrendataria financiera constituye garantia hipotecaria sobre
un bien generalmente inmueble, determinado, enajenable y cuyo
valor de avalic sea mayor que la obligacién garantizada,
derivada del contrato de arrendamiento financiero que tiene
celebrado y, en caso de incumplimiento de su obligacién de
pago, la arrendadora tendrd el derecho de reclamarlo
judicialmente , de enajenarlo y ser pagado con el producto de

ia enajenacidén, en el grado de prelacién que senala la ley.

El contrato de hipoteca puede celebrarse entre el
acreedor y el deudor de la obligacién que se garantiza o
entre el acreedor y un tercero ﬁua no sea el deudor de 1la

obligacién garantizada.
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Dentro - de las caracteristicas mas relevantes de éste

contrato, tenemos las siquientes:

1. Es un contrato accesorio de garantia y por lo tanto su
existencia y validez dependen de la obligacién principal de la
cual ‘deriva, es decir que su existencia depende, de la
vigencia del Contrato de Arrendamiente Financiero cuya
nulidad, duracidén, transmision o extincién influyen sobre la

propia hipoteca.

2. El valor del bien hipotecado deberd ser suficiente para
garantizar a la Arrendadora Financiera, en forma preferente el

cumplimiento de la obligacién a cargo de la arrendataria.

3. La hipoteca, para gue produzca sus efectos de derecho
real, y pueda hacerse efectiva, debera de recaer sobre bienes

determinados e indubitablemente identificables.

Si un bien no puede identificarse e individualizarse sin
lugar a dudas, no puede inscribirse el contrato, 1lo que

origina que no podra ser oponible a terceros.

4. Los bienes sobre 1los que se constituye el derecho
hipotecario, deben ser bienes enajenables, ya que aun cuando
el contrato de hipoteca no es translativo de dominio, su
finalidad es la de servir de garantia al cumplimiento de 1la
obligacién principal, que consiste precisamente en la facultad

de pedir la enajenacién del bien, para que con el producto de
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ella se cubra el crédito, en el grado de preferencia que

sefiala la ley.

Elementos de validez del Contrato de Hipoteca:

1. El consentimiento se integra por 1la conjuncién de
voluntades del deudor hipotecario que puede o no ser el deudor
de la obligacién garantizada y el acreedor hipotecario
debiéndose de referirse en forma expresa tanto para determinar
en forma precisa cual es la obligacién garantizada y su monto
como el bien o derecho real sobre el cual se constituye 1la

garantia.

El contratc de hipoteca se perfecciona con el simple
consentimiento de las partes , pero el propio derecho real
s6lo se perfecciona como tal, hasta que se inscribe en el

Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

La hipoteca tendrd una vigencia, salvo convenio en
contrario, por todo el tiempo que subsista la obligacién que
garantiza y si ésta no tiene término para su vencimiento la
hipoteca tendrda una duracién no mayor de 10 anos. (art. 2927

Codigo civil).

La hipoteca necesaria durara mientras dure la obligacidn

que garantiza (2934).

Ademas, la hipoteca produce todos sus efectos contra



terceros, mientras no sea cancelada su inscripcién en el

Registro Publico de la Propiedad (2940).

Si el acreedor prorroga el plazo para sl cumplimiento de
la obligacién garantizada, la hipoteca se entenderd prorrogada
por el mismo término a no ser que expresamente se consigne un

plazo menor 1la prérroga de la hipoteca.

La proérroga otorgada por primera vez hace conservar a la
hipoteca el grado dae prelacidén que ésta tenia desde su origen

(2929) .

La segunda o subsecuentes prdérrogas sdlo conceden a la
hipoteca el grado de prelacidn que les corresponda conforme a

las fechas de sus ultimos registros (2930).
2.8, CONTRATO DE FIANZA.

Las Instituciones de Fianzas, como su nombre lo dice,
tienen por objeto el otorgamiento de fianzas a titulo oneroso.
El art. lo de la Ley Federal de Instituciones de Fianzas, dice
que las disposiciones contenidas en la misma se aplicaran a
aquellas enpresas que tengan por objeto otorgar fianzas a

titulo oneroso.

Para organizarse y funcionar como Institucicén de Fianza
se requiere que la Sociedad esté autorizada por el Estado,

gue compete otorgar discrecionalmente a la Secretaria de
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Hacienda y Crédito Publico, oyendo la opinion de la comisién
Nacional Bancaria y de Seguros., Estas concesiones son por su
propia naturaleza intransmisibles.(art.5 de 1la Ley). Las
concesiones para organizarse y funcionar como instituciones de
fianzas, asi como las modificaciones a las mismas, deberan
publicarse en el Diario Oficial de la Federacién, sefiala el

articulo 6° de la Ley antes citada.

Como indicamos, 1las instituciones de fianzas deben
constituirse como Sociedades Anénimas de capital Fijo, asi lo
dice el articulo 15 de la Ley Federal de Instituciones de
Fianzas, el que ademis agrega que la constitucién se hace con
arregle a lo gque dispone la Ley General de Sociedades
Mercantiles, en cuanto no estad previsto por la propia ley de

fianzas.

El contrato de fianza es aquel en virtud del cual una
persona se compromete frente al acreedor al cumplimiento de

una obligacidén, en caso de que el deudor principal no lo haga.

La Fianza es un contrato consensual, formal, accesorio,
oneroso y de garantia e implica una manifestacién bilateral de
voluntad que son las de fiador y las del acreedor, sin que sea
necesaria la manifestacién del fiado o deudor pues aun en

contra de su voluntad puede establecerse la fianza.25

Al contratar la fianza la Institucién Afianzadora debera

25 Rodriguez Rodriguer Josquin, Curso de Derecho Nercantil Pig, 273.
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expedir un documento que se llama péliza, ya que mediante éste

documento le da el caradcter de formar al contrato .

omo G t Co; o € ento

Eimnsim-j

Las arrendadoras finahcieras con objeto de garantizar el
cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones de pago a
carge de la arrendataria, cuando ésta a través de sus analisis
financieros demuestra tener poca liquidez, flujo de efectivo
demasiado lento y un alto grado de apalancamiento con
diferentes Instituciones de Crédito o institucionas Auxiliares
de Crédito, han instrumentado en ultimas fechas la garantia a

través de la FIANZA.

La Fianza es un instrumento de facil contratacion y
ejecucién comparada con cualquier tipo de garantia y en
especial con la garantia hipotecaria, ya que en un momento
dado si la arrendataria financiera incumple con cualquiera de
sus obligaciones derivadas del contrato de arrendamiento, 1la
arrendadora se vera obligada a iniciar juicio en contra de

ella recuperando en corto tiempo lo invertido.

Las Instituciones de Fianzas se encuentran autorizadas
para garantizar todo tipo de operaciones de crédito siempre y
cuando se trate de los contratos de arrendamiento financiero,
previo analisis y aprobacién por parte de 1la propia

Afianzadora.
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Ante cualgquier incumplimiento de las obligaciones
afianzadas, el benefic’ario debera suspender las operaciones
objeto de la filanza ya que las posteriores operaciones no
podran quedar garantizadas hasta en tanto 1la Afianzadora

otorgue su consentimiento por escrito.

Las Reglas de Caracter General para el otorgamiento de
fianzas deberan quedar expresamente insertas en loe textos de
las pdélizas que por éste concepto se emitan, asi como en los
contratos solicitud correspondientes. Igualmente deberd
adicionarse lo dispuesto por el articulo 118 bis de la Ley

Federal de Instituciones de Fianzas.26

En caso de incumplimiento de la Arrendataria Financiera,
el beneficiario de la fianza, en este caso la Arrendadora
Financiera tendra 2l dereche de presentar su reclamacidn, ante
la Compania Afianzadora, en un término que no exceda de 180
dias contados a partir del dia siguiente a aquel en que el
fiado debi¢ haber cumplide con su obligacién o del vencimiento
de 1la vigencia de 1la podliza, caso en gque se cancelarad
automaticamente, dando aviso a la Comisién lWacional de Seguros
y Fianzas, conforme lo establecido en el Articulo 92 de la
Ley de Instituciones de Fianzas. Lo anterior es aplicable
tanto a las fianzas que sean exigibles en una sola exhibicién
como para las gue lo sean en parcialidades, como lo es en el
caso del Contrato de Arrendamiento Financiero que se garantice

por medio de la fianza.

o Publicadas en el piario Oticial de la Federacién de fecha 24 de agosto de 1990,



Conjuntamente con la reclamacidén, la arrendadora debera
presentar los documentos originales que acrediten la
existencia y exigibilidad del crédito afianzado y un informe

de las gestiones de cobro efectuadas.

En un plazo que no exceda de 30 dias hdbiles, contados a
partir de 1la fecha en gque la Afianzadora reciba 1la
notificacién de 1la reclamacién, si ésta es procedente,
efaectuara el pago a la beneficiaria de dicha reclamacidn, en
caso de que no sea procedente, presentara un informe detallado
de cada uno de los hechos de la reclamacién mismos gque

fundamentan dicha improcedencia.

pDe acuerdo a 1la regla 26 las Fianzas de crédito que
garanticen el pago derivado de los Contratos de Arrendamiento
Financiero, para que la misma surta efectos en el caso de
cesiones de derecho del fiado, incluyendo el ejercicio de 1la
opcidén de compra se requerira el consentimiento expreso de la

afianzadora.
2.9 CONTRATO DE FIDEICOMISO

El Fideicomiso se define como el contrato de naturaleza
mercantil, por medio del cual una persona llamada
fideicomitente destina determinados bienes para su consecucidén
de un fin licito determinado y recomienda la realizacién de
dichos actos para lograr tal fin a otra persona llamada

fiduciaria, quien necesariamente debera ser una Institucién de
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Crédito, conforme lo establece el articulo 350 de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, aplicandose los
resultados de los actos realizados a otra persona llamada
fideicomisario. (articulo 346 de la Ley General de Titulos y

Operaciones de Crédito).

Los elementos personales de éste contrato son: el
Fideicomitente, el Fiduciario y el Fideicomisario o

beneficiario.

El Fideicomitente es 1la persona que constituye el
fideicomiso, quien destina determinados bienes o derechos a la
realizacién de un fin licito y determinado cuya realizaciodn

encarga al fiduciario.

El articulo 349 de la Ley antes citada establece que
solamente podrian ser fideicomitentes las personas fisicas y
morales que tengan la capacidad juridica necesaria para hacer
la afectacién de bienes que el fideicomiso implica, asi como
también las autoridades judiciales o administrativas
competente, cuando se trate de bienes cuya guarda,
conservacion, administracion, liquidacién, reparto [
enajenacioén correspondan a ellas o a las personas que las

mismas designe.

El Fiduciario es aquella persona encargada de realizar el
fin del fideicomiso, quien se convierte en titular del

patrimonio constituido por los bienes o derechos destinados a
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la realizacién de tal finalidad.

La designacién del fiduciario corresponde al
fideicomitente haciéndose constar su designacién en el acto de

constitucién del fideicomiso.

El1 Fideicomisario, es la persona que recibe los
beneficios del fideicomiso, guien puede ser una persona fisica
o moral due tenga la capacidad juridica necesaria para recibir

el beneficio que el fideicomiso implica.

El Fideicomisario de acuerdo al articulo 355 de la Ley

citada tiene los siguientes derechos:

a) Exigir el cumplimiento del fideicomiso a la institucién

fiduciaria.
b) Atacar la wvalidez de los actos que dicha institucidén
cometa en su perjuicio de mala fe o en exceso de las

facultades que por virtud del fideicomiso le corresponde.

c) Reivindicar los bienes que a consecuencia de tales actos

hayan salido del patrimconio del fideicomiso

d) En general, los derechos que le concedan por virtud de la

constitucién del fideicomiso.

De conformidad con lo dispuesto en el tercer parrafo del
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articulo 80 de 1la Ley de Instituciones de Crédito 1la
fideicomitente constituye un comité técnico formado por
personas que representen tanto al fideicomisario como al

propio fideicomitente.

El desenmpeiio del cargo de los miembros del comité técnico

sera honorifico por lo que no recibiran emolumento alguno.

£l comité técnico designara de entre sus miembros a un
representante ante el fiduciario para comunicarse con éste y
recibir cualquier tipo de notificaciones o informacicnes del
mismo, pudiendo designar a un miembro suplente para el caso de

ausencia temporal o definitiva del propietario.

Este tipo de garantia esta siendo ultimamente utilizada
para garantizar los contratos de Arrendamiento Financiero en
el cual el Fideicomitente otorgue como bienes para integrar el
propio fideicomiso 1los propios contratos de arrendamiento

financiero con todos sus derechos inherentes a él.

En este tipo de garantia, los principales £fines del

fideicomiso son:

a) Recibir de la Fideicomitente los derechos vigentes al
cobro derivados de los contratos de arrendamiento Financiero y
su anexos (bienes fideicomisarios) estableciendo su control en
proporcidén al aforc determinado en relacién a la obligacién

garantizada.
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b) Efectuar 1la cobranza derivada de 1los contratos de
arrendamiento financiero celebrados por 1la Fideiconitente,
estableciendo su control y entregando al Fiduciario dichos
importes con la periodicidad estipulada en dicha documentacién

contractual.

c) Que el Fiduciario invierta los fondos del Fideicomiso, de

acuerdo a las instrucciones gque reciba del Comité Técnico.

d) Que el Fiduciario entregue los remanentes mensuales a la
Fideicomitente, previo pago parcial de los intereses, de

acuerdo a las instrucciones que reciba del propio comité.

e) Solicitar al Fiduciario la documentacién que gradualmente
vaya venciendo, asi como entredar la que venga a sustituir a
la solicitada, en la proporcién respectiva y estableciendo y
manteniendo un control de dichas operaciones, con 1la

conformidad expresa de la Fideicomisario de Garantia.

£) Entregar al Fiduciario la documentacién que la
Fideicomitente haya solicitado, debidamente ratificada ante
corredor pitblico e inscrita en el Registro Publico de Comercio

correspondiente.

q) Comunicar al Fiduciario la solicitud de la Fideicomisario
de Garantia en casc de incumplimiento de las obligaciones de
pago asumidas por la Fideicomitente, procediendo conforme a lo

establecido en el presente contrato.



h) Instruir al Fiduciario para que proceda a revertir a 1la
fideicomitente, parcial o totalmente, los derechos
fideicomisarios siempre y cuando hubiere cumplido exacta y

oportunamente con las obligaciones de pago contraidas.

i) Recibir y aprobar la informacién que deba rendirle el

fiduciario sobre el manejo y administracidén del fideicomiso.

3} Instruir al fiduciario para que otorgue poderes en favor
de la persona fisica o moral que deba realizar la defensa del

patrimonio del fideicomiso

K) En general, resolver sobre cualquier situacion
relacionada con el fideicomiso instruyendo por escrito al

fiduciario para tal efecto.
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CAPITULO TERCERO

LA NATURALEZA JURIDICA DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO

3.1. EL MANDATO.

Evidentemente uno de los problemas mas delicados de toda
figura juridica es el relativo a su naturaleza juridica, en
particular dentro del Arrendamiento Financiero se acentua aun
mas en razén de que en la doctrina y en la legislacién de los
diferentes paises que lo regulan, prejuzgan sobre su caracter

arrendaticio.

Si bien es cierto, que el Arrendamiento Financiero es un
Contrato traslativo de uso, es una figura juridica distinta al
contrato de arrendamiento tradicional o al contrato de
Compraventa, con caracteristicas propias que no solo concede
el uso o goce de un bien determinado, sino que también da 1la

opcién de adguirirlo al término del contrato.

Algunos autores equiparan al Arrendamiento Financiero con
la figura del mandato en cuanto a que alguna de las relaciones
juridicas vinculan a el proveedor, a la arrendataria y a 1la
arrendadora financiera estableciéndose clausulas contractuales
destinadas a trasladar los efectos que se deriven de 1la

compraventa al proveedor y a la arrendataria.27

Zoyla H. Leén Tovar. EL Arrendamiento Financiero, pag. 156 y 157,



De acuerdo con nuestro derecho civil existe mandato
cuando el mandatario se obliga a su nombre o al de su
representade a ejecutar por cuenta del mandante actos
juridicos que el primero de ellos encarga a este ultimo
(articulos 2546, 2560 y 2561 del Cdédigo Civil y los articulos
273, 284 y 285 del Cddigo de Comercio. Bajo este orden de
jideas se afirma que la arrendadora financiera tiene el
cardcter de mandatario del futuro arrendatario, en este

sentido la tesis que sostiene este punto plantea lo siguiente:

Primero que la arrendadora financiera como mandatario,
celebra un contrato de compraventa con el proveedor
adquiriendo el equipo que ha sido elegido previamente por la
arrendataria financiera, bajo las condiciones que ¢1 mismo ha
establecido; sin embargo, los efectos de la compraventa no
recaen en la arrendataria financiera supuesta mandante, sino
unica y exclusivamente en el comprador o arrendadora
financiera, quien en todo caso podrd transmitir sus derechos
de comprador a la arrendataria en razén de la relacién
juridica que nazca derivada del contrato de arrendamiento
financiero que lleguen a celebrar, pero nunca porque exista

una relacién triangular entre esas personas.

Sequndo, que el usuario actua como mandatario de 1la
arrendadora en toda la relacidén que ee da con el proveedor de
los bienes, es decir que se trata de un mandatario que
interviene a nombre y por cuenta de la arrendadora financiera

lo cual no parece fundamentado toda vez que no existe en ese
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momento un vinculo Jjuridico algune cen 1la arrendadora
financiera. Mas acertado, en cambio pareceria el considerar
este acto semejante a la gestion de negocios en la cual sin
que exista mandato y sin estar obligade a ello el gestor se
encarga de un asunto de otra persona ( articulo 1896 del
Cédige Civil), quien responde aun en caso fortuito si ha
llevado a cabo operaciones riesgosas o si hubiere actuado mas
en interés propic que en interés del dueho del negocio
(articulo 1900 del Cddigo cCivil), aunque propiamente tampoco
se puede hablar de una gestién de negocios, ya que de este

acto no se deriva ninguna relacién juridica.

Tampoco puede- afirmarse gue el a?rendamiento financiero
sea una gestién de negocios porque el supuesto gestor
actuaria, aun con desconocimiento de la arrendadora financiera
en representacién de ella y si el caso fuera, una vez
perfeccionado el contrato (compraventa o promesa) con el
proveedor y el de arrendamiento financiero «con dicha
arrendadora financiera, esto otorgaria su consentimiento y
como consecuencia habria un mandato con caracter retroactivo
(articulo 1906 del Cdédigo Civil), situacién que no se presenta
en el arrendamiento financiero en el que la arrendataria
financiera selecciona tanto los bienes como al proveedor, sin
que de ello derive obligacidén alguna de 1la arrendadora

financiera con el proveedor.

Tampoco puede hablarse de un wandato sin representacidn,

Ya que 1la arrendadora financiera no transmite los derechos



adquiridos lo cual acontece en esta figura.

Tercero, por ultimo esta teoria sostiene que existe
diversos mandatos conferidos a la arrendataria, uno de ellos
para adquirir los bienes y demas accesorios para la recepcién
del equipo y cumplimiento de formalidades administrativas
requeridas para su uso a los cuales se agregaria un tercero
para acudir en juicio y ejercitar las acciones por
incumplimiento del proveedor vendedor. En cuanto al primero
nos remitimos a lo anteriormente dicho respecto a la
arrendataria cuando esta se dirige ante el proveedor,
realizando actos meramente preparatorios, los cuales podrian
encuadrarse como elementos constitutivos de una oferta del
proveedor, pero en el caso de la compraventa no actua ni como
representante de la arrendadora financiera ni en su nombre

propio.

En cuanto a los mandatos accesorios estos no se presentan
dentro del arrendamientc financiero ya que en todo caso la
arrendadora puede cumplir su obligacién de entregar la cosa
haciéndolo ella directamente o bien por conducto del
proveedor, sin que ello impligque un mandato entre esta Yy
aguella, sino simplemente del cumplimiento de una obligacién

determinada.

Por lo gue respecta a este Ultimo punto, dentro de la Ley
General de Organizaciones y Actividades del Crédito se

establece que la arrendadora financiera legitime a 1la



arrendataria para que en su representacién ejercite todas y
cada una de las acciones o defensas gue sean necesarias para
mantener el uso o reivindicar el bien objeto del contrato de

arrendamiento.

En definitiva podemos decir que en relacion a las teorias
antes descritas, las cuales equiparan al arrendamiento
financiero como un mandato, éste no puede encuadrarse como
tal, ya que 1la arrendadora financiera jamas actua como
mandante o mandataria de la arrendataria ya que en todo caso
solo cumple con una de las tantas obligaciones que a su cargo
se derivan del contrato de arrendamiento financiero que ambas

partes celebran.

3.2, LA COMPRA VENTA A PLAZOB.

En principio la concepcién y estructura del Arrendamiento
Financiero en aldqunos paises de Europa, se configura como un
Contrato de Arrendamiento de duracion determinada que 1lleva
consigo una promesa de venta, en la cual intervienen dos
sujetos: la Arrendadora gque se compromete a construir o
comprar un inmueble a instancia del futuro usuario,
arrendarselo por una duracién determinada, con la Promesa
Unilateral de Venta a un precio fijado en el momento inicial
de la operacicén. En esta operacidn si la Arrendataria acepta
las clausulas establecidas en el propio Contrate se obliga a
pagar por el uso y disfrute de los mismos, una determinada

cantidad sin poder rescindir el contrato unilateralmente, por
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ser un contrato- irrevocable para ambas partes.29

Algunos autores consideran que la naturaleza de este
contrato es semejante al de una Compraventa a Plazos con
Reserva de Dominio, ya que el mecanismo del arrendamiento
financiero el que mediante ésta figura 1la arrendataria
pretende la compra a plazos de un determinado bien ya sea éste
mueble o inmuebles para posteriormente llegar a ser duefa del
bien arrendado, del cual sdélo tenia la posesidén, a través del
ejercicio de 1la opcidén de compra, pagando mientras tanto el
precio aplazado bajo este sistema. En definitiva desde ésta
punto de vista, el contrato de arrendamiento financiero
agduiere un gran significado desde 1la perspectiva de 1la

compraventa a plazos con reserva de dominio.

En Nuestro Pais, algunos autores que equiparan al
Contrato de Arrendamiento Financiero como una compraventa con
reserva de dominio lo hacen apoyindose en lo establecido en
los articulos 2312, 2313, 2314 y 2315 del Codigo Civil, lo que
nos lleva a pensar gque algunos de los supuestos que se
mencionan, pueden ser equiparables con el Arrendamiento
Financiero ya que efectivamente en éste contrato al igual que
lo que establece el articulo 2312, la Arrendadora (vendedor)
se reserva la propiedad de los bienes objeto del contrato
hasta en tanto la Arrendataria (comprador)} no haya pagado el
precio del bien objeto del contrato, considerandose mientras

tanto como arrendatario respecto de la cosa (art.2315).

28 Antonio Cabanillas Sanchez. La Naturaleza del Leasing o Arrendomiento Financiero y el Control de
las Condictones Generales. Pag. 54.
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Asimismo, se considera, como un arrendamiento con promesa
unilateral de venta segin Tesis que ha expuesto Diaz Bravo,
quien afirma que el Arrendamiento Financiero es un contrato
mixto formado por un arrendamiento y una Promesa Unilateral de

Venta por parte de la arrendadora,29

Por su parte, Calon sefiala gque el arrendamjiento
financiero es un negocio fiduciario en virtud de que el
usuario de los bienes se encuentra en posicién idéntica a la
que pudiera encontrarse si hubiera celebrado un contratc de
Compraventa, en virtud de no adquirir la propiedad al momento

de la celebracién de dichos contratos.30

Por su parte, Cabanillas apoya dicha postura, reiterando
la Tesis sostenida en la Sentencia del mes de abril de 1981
segin la cual establece que, si dentro del Arrendamiento
Financiero se encubrizra una verdadera Compraventa a Plazos,
el Contrato quedaria fuera del marco legal establecido por los
pecretos de 1977 y 1980 y sujeto a la Legislacion general
aplicable a éste tipo de Compraventa. Al mismo tiempo, al
referirse a las peculiaridades gque presenta el Arrendamiento
Financiero afirma gue estamos mas claramente ante la Venta que
ante el Arrendamientc con Opcidén de Cocmpra, cuande el valor de
los inmuebles es elevado en el momento en gue el usuario pueda
ejercitar la opcidon de compra y pagar el precio fijado para el

ejercicioc de esta cpcién.31

2 Javier Arce Gargollo. Contratos Mercantiles. Pag. 100-103.
30 Antonio Cabanitlas Sénchez. Waturslezs del Leasing o Arrendamiento Financiero. Pég. 52:5G,
3t 10EK,
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En la Legislacidn Belga, el leasing no puede
identificarse con 1la venta a plazos, ya gue no opera
Automaticamente la tranferencia de la propiedad de los bienes
ba la arrendataria en el momento del ultimo pago ya que dentro
del arrendamiento financiero son tipicas wuna serie de
cldusulas que impiden su asimilacién las cuales, derivan del

caracter financiero del leasing.

Es decir, la caracteristica principal del arrendamiento
financiero radica en el goce temporal de determinados bienes
mas no, la transmision de 1la propiedad de los mismos,
independientemente de que dentro del contrato de arrendamiento
fianciero dicha opcion se presenta a la arrendataria una vez
terminada la vigencia del contrato, por lo cual no es posible
considerar por éste hecho, que el arrendamientc financiero es

una operacién similar a la venta a plazos.

La circunstancia de que la arrendataria financiera
adquiera la propiedad del bien objeto del Contrato de
Arrendamiento Financiero mediante el ejercicio de la opcidn de
compra y mediante el pago aplazado pactado, hace considerar a
varios de que se trata en realidad de una compraventa de ésa
naturaleza y no de una nueva figura juridica, asimismc por el
hecho de que la arrendataria sea quien elija al proveedor de
los bienes objeto del contrato para despues adquirir 1la
propiedad de los mismos. Pérez Idiartegaray32, estima que el

Arrendamiento Financiero tiene una naturaleza diversa en todos

32 Pérez idiartegorsy, Sail. Algunss Considersciones sobre el Leasing Financiero Mobiljarfo. Pég.
2. .
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los casos en los cuales la opcidén ofrecida a la arrendataria
implica una verdadera alternativa, tanto en el plano juridico
come en el economico y que por lo tanto se trata de una
compraventa con reserva de dominio cuando se presentan los

siguientes supuestos:

- Que el plazo de duracidén del contrato ceoincida con 1la
vida econdmica del bien, cubriéndose durante dicho plazo su
valor integro de tal forma que al término del Contrato, el

valor residual sea simbdlico para adquirir la propiedad;

- Cuando el monto de las prestaciones para el nuevo

periédo sea insignificante.

Asimismo, este autor advierte que dentro del Contrato de
Arrendamiente Financiero se da una promesa unilateral de venta
por parte de la Arrendadora Financiera, lo cual, desde mi
punto de vista no es completamente aceptable en virtud de que
la arrendataria financiera tiene una serie de alternativas al
término del Contrato y no se reducen unicamente a 1la

adquisicion del bien.

Ahora bien, si es de considerarse por algunos autores,
gque la naturaleza juridica del arrendamiento financiero, es la
de una compraventa a plazos con reserva de dominio, cabria
preguntarnos porque entonces, no se celebra un contrato de
dicha naturaleza si 1o que se pretende finalmente, es la

adquisicién de la propiedad de dicho bien. En otras palabras,
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puedo sehalar vy, en relacién a  éste punto, que el
arrendamiento financiero considerado como tal, puede presentar
ciertas ventajas desde un punto de vista de su regulacion
fiscal, para la arrendataria ya que al financiarse por medio
del arrendamiento financiero para adquirir bienes del active
fijo, conserva su capital de trabajo ya que no contempla 1la
obligacién a su cargo de efectuar pagos fuertes, al inicio de
la operacion, pudiendo utilizar dicho capital para la
adquisicién de otros bienes o satisfactores, o bien, para la
liquidacién de otros tipos de pasivos, obteniendo una mayor

productividad.

Tambien se afirma que dentro del arrendamiento
financiero, la arrendadora cede el uso en arrendamiento,
conservando la propiedad del bien objeto de la operacidn, como
una garantia frente a la posible insolvencia sobrevenida de la
arrendataria, frente a cuyos acreedores seguira siendo duena.
En éste caso, algunos autores consideran gque ante esa
situacién, se simula una venta con precio aplazado y reserva
de dominio en garantia, caso en el cual lo que se garantiza es
el pago de los plazos futuros, lo que no ocurre en el

arrendamiento.

Es por ello, gque se considera que el arrendamiento
Tradicicnal no es un instrumento de financiacién ya que no se
financia la adquisicidén del uso sino la propiedad de la finca,
(precio aplazado en la compraventa) y, gue cuando se habla de

un arrendamiento financiero, se desvirtua su verdadero sentido
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juridico y refiriéndose a un negocio juridico indirecto, uno
de cuyos aspectos externos es el uso o disfrute temporal de la

cosa que se esta adquirjendo a plazos.

En otro sentido en el arrendamiento finaciero se tiene la
posibilidad de cargar a resultados la depreciacién de 1los
bienes, asi como amortizar la parte proporcicnal del contrato
durante su vigencia, lo que repercutira en una disminucicén de
la carga fiscal de la arrendadora, en la misma proporcién en
la que la empresa absorba de la misma. Por consiguiente la
carga financiera de la fuente de financiamiento, se vera

disminuida en esa misma proporcicn.33

La Legislacion Fiscal Mexicana establece que el Contrato
de Arrendamiento Financiero se considera como una compraventa
Y como una mezcla entre ambos contratos. Esta idea se da en
virtud de que a la Arrendataria se le permita deducir el pago
del preclo parcialmente como inversién propia y otra en su
caracter de arrendataria. Al respecto los articulos 48 y 50 de
la Ley del Impuesto sobre la Renta determinan qué porcentaje
debe deducir como propietario y cual como arrendataria,
determinade de acuerdo al plazo del contrato y a la taza de
interés pactada en la misma. A la Arrendadora con relacion a
los ingresos por renta, es semejante al del vendedor en la
compraventa en abonos, es decir, la arrendadora no deduce 1la

inversidn del bien dado en arrendamiento financiero.

33 Lufs Haime Levy, Ei Arrendamiento Financiero. Pég. 16-18.
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3.3. EL PRESTAMO.

Aquellos autores que se ocupan de estudiar la naturaleza
del Contrato desde esta perspectiva y en particular Givanoli
consideran que ‘el Arendamiento Financiero, por su caracter de
operacion financiera, es aquel contrato por medio del cual la
arrendadora financiera otorga un préstamo de dinero a favor de

la Arrendataria.

En virtud de un mandato que confiere el usuario a 1la
sociedad del Leasing, ésta ultima entrega la suma que le ha
sido entregada al suministrados de los bienes que es un
tercero designado por el usuario. La propiedad de los bienes
que finalmente seran arrendados, sera adquirida por el usuario
o wmandante "en un "“instante légico", ya que simulténeamente
vende 1los biene's a la sociedad del Leasing o arrendadora
{(venta en garantia). En este momento la arrendadora adquiere
la propiedad fiduciaria de los bienes durante el periodo
fijado dentro del contrato para la devolucién del dinero
prestado, de los gastos e intereses del margen de beneficio,
conservande el usuario a lo largo del periodo el dgoce de los
bienes. Una vez que el usuario abona a la arrendadora
financlera o sociedad del leasing, la referida suma de dinero
adgquiere la propiedad de los bienes sin ewmbargo, cabe la
posibilidad de gue el usuario no abone el ultimo plaze, no

pague el precio de opcidn de compra en cuyo caso no adquiere
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la propiedad de los bienes.34

En relacién a lo anterior, cCabanillas no es el unico
autor que sostiene esta teoria, ya gue también son partidarios
de ésta misma idea, Carén y Clarizia, sin embargo existen
otros autores que se pronuncian en contra de ésta teoria
exponiendo sus argumentos que sirven de base para negar que el

leasing o arrendamiento financiero es un préstamo.

En el derecho Aleman se destaca que la asimilacién del
Contrato de Arrendamiento Financiero con el Préstamo de dinero
no es posible, en virtud de no existir en el arrendamiento la
transferencia de la propiedad de una suma determinada de
dinero. La sociedad del Leasing adquiere los bienes que dara
en arrendamiento, por lo que no puede pretenderse gue el pago
del precio por el arrendamiento extingue 1la deuda del

arrendador.

Asimismo se afirma que dicho contrato no puede concebirse
como un préstamo de determinadas cosas que tienen como
contraprestacién la obligacién del usuaric de devolver otro
tanto de la misma especie y calidad. Los contratos de
arrendamiento financiero no se refieren a cosas fungibles,
sino m&s bien a bienes especificos cuya propiedad no es

transferida al usuario durante la vigencia del contrato.35

En el derecho 1Italiano, se piensa en forma similar,

34 ob. cit.
35 ob.cit, Pég. 59-60
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concretamente en que el Leasing o Arrendamiento Financierc no
puede considerarse como un contrato de mutuo (contrato que
prevee unicamente la obligacion de restituir la cosa fungible
trasmitida en propiedad al mutuario) o comodato (gratuidad de
la prestacién). Dicha acepcidén no puede considerarse posible
dentro del derecho mexicano en virtud de que @l Contrato de
Mutuo, la fungibilidad de los bienes prestados cuya propiedad
se transfiere al prestatario, se cumple con la entrega de
.otros bienes de la misma especie y calidad y en el comodato,
si bien es cierto que en el contrate de arrendamiento
financiero existe una cesioén de uso, no se admite la facultad
al arrendador de rematar dichos bienes come sucede en el caso

del comodato.36

Finalmente estoy de acuerdo en considerar que 10
establecido en la tesis de Giovanoli no se ajusta a 1la
realidad, ya que la arrendadora financiera no presta dinero a
la arrendataria, sino mas bien la arrendadora con el dinero de
esta dltima compra los bienes gue le han sido designados. La
arrendataria adquiere la propiedad de dichos bienes al momente
de terminar 1la vigencia del contrato, por lo que si el
arrendamiento financiero implicara un préstamo de dinero no se
entenderia el porqué de complicar la operacion si tan sencillo
seria gue una vez gque la arrendataria obtuviera el dinero

adquiriera los bienes directamente.

3% Balza Navareo Sermén. Estudio de las Normes sobre Arrendamiento de Blenes. Phy. 188190
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3.4 ARRENDAMIENTO CIVIL O TRADICIONAL.

El negocio celebrado entre la Arrendadora Financiera y la
Arrendataria tiene un cardcter complejo en el cual concurre un
arrendamiento de cosas y normalmente una opcidn de compra en

favor de la arrendataria o usuaria.

Algunos autores consideran al Arrendamiento Financiero
como un Contrato que puede ser equiparade con el Arrendamiento
Civil al estimar que la opcidén de compra pactada dentro dal
propio contrato es algo incorporado o accesorio al
arrendamiento financiero, que puede © no ejercitarse, mientyas
que el uso concedido por la Arrendadora a favor de la
Arrendataria, es ineludible. Este argumento puede ser
facilmente revatido en razén de que la arrendataria al
celebrar el Contrato de Arrendamiento Financiero, no pretende
unicamente utilizar el bien sino tener la opcidén de hacerse
duefia del mismo pero, al no tener los medios econdmicos
suficientes y disponibles para hacerlo, paga en plazos
sucesivos dicha adquisicién de manera tal, que al llegar al
final del plazo estipulado dentro del contrato, adquiere 1la
propiedad de dicho bien mediante el pago de una reducida
cantidad, el llamado *valor residual" a través del ejercicio
de la opcidn de compra formalmente concedida, mientras tanto
puede tener a su disposicién el uso del inmueble deseado a

través de éste financiamiento.37

37 Ctr. Balza Mavarro. pag.892-893
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Puede darse el caso de que, el usuario no ejercite la
opcién de compra, dado el deterjoro o pérdida del valor que
sufren los bienes por su uso, hasta el punto de tener una vida
util breve, por la rapida aparicion de nuevos modelos del
mismo objeto, como es el caso de los automdviles, que dejan
enseqguida anticuados los modelos anteriores como consecuencia
de las inovaciones tecnolégicas, caso contrario que sucede en
el arrendamiento inmobiliario ya que si bien es cierto gue el
uso continuado puede devaluar los bienes, su precio de
amortizacién es mucho mas largo y el valor del mismo por el

transcurso del tiempo es mayor.

Algunos autores han sefialado diversas diferencias entre
el Arrendamiento Financiero y el Arrendamiento Tradicional. En
relacién al Arrendamientoe Financiero sobre bienes mnuebles,
Zumalacarregui expresa gue éste tipo de arrendamiento nc deja
de ser una venta a plazos, sin gue la condicidén suspensiva
discrecional de adguisicién del valor residual desnaturalice
su esencia. Al respecto, De la Cueva opina que el negocio
basico y fundamental del Arerendamiento financiero es el de
una compraventa y no el de un arrendamiento como algunos
autores consideran, ya que al pactarse una pena convencional
para la arrendataria por el incumplimiento a alguna de 1las
claisulas del contrato de Arrendamiento Financiero, ponen de
manifiesto la consideracién que el Contrato merece a las
partes, distinta a los contratos de Ejecucién Sucesiva gque

consiste en la Cesién de uso de un bien por precic y tiempo
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determinados y mucho mds préxima al contrato de Préstamo. De
la Vifia sefiala al poner en conexidén las obligaciones legales
del arrendador en el contrato de Arrendamiento Civil con las
que se estipula en el Arrendamiento Financiero, que salvo la
obligacidn de entrega, la arrendataria tiene mas obligaciones
gue aquellas estipuladas en el contrato de arrendamiento

tradicional.38

Si tratamos de entender las partes gue conforman a éste
contrato, podemos determinar gque las obligaciones de 1la
arrendataria son similares a aquellas obligaciones derivadas
del arrendamiento civil con ciertas variantes como lo es la no
garantia por el uso del brien, el pago de la renta aun en el
caso de pérdida total de la cosa o del bien objeto del
contrato y otras. Por otra parte observamos que las
obligaciones pactadas en el Contrate de  Arrendamiento
Financiero a cargo de la arrendataria no corresponden con las
de la relacidn arrendaticia, ya que se transfieren a la propia
arrendataria los riesgos de la propiedad, se modifican las
obligaciones de la arrendadora y los riesgos de pérdida o
destruccién de la cosa objeto del arrendamiento pasan a ser

automdticamente respohsabilidad de la arrendataria.

Considerando uno de los elementos estructurales del
contrato de Arrendamiento Financiero que es la opcién de

compra, observamos gue su esquema contractual no coinclde con

38 yidal Blenco. E Leasing una fnavecitn en la Técnics de te
Finasnciacisn. pag., 119
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el derecho de opcién de compra tipico por 1las razones

siguientes:

a) Porque el precio fijado para adquirir el inmueble al
término del periodo del contrato de Arrendamiento Financiero
es distinto del valor real de dicho bien, ya que dicho precio
real ha sido satisfecho por la arrendataria en los plazos
pactados durante la vigencia del contrato, mismos que no
corresponden a un canon arrendaticio normal, sino que son
calculados por la arrendadora teniendo en cuenta el valor
total del inmueble y los incrementos imputables a su
intermediacién empresarial. Es decir que a través de los pagos
que mensualmente se cubrieron, que consiste en una cantidad
pequeia en comparacién con el valor del inmueble, el llamado
valor residual, no se paga el uso arrendaticio sino mas bien
el precio de compra del inmueble (por eso no hay una opcién de

compra sino mds bien una compra aplazada).

b) Porque en el Arrendamiento Financiero se otorga un
el plazo para la adquisicién del bien arrendado el cual es
considerado como un plazo mas que se da al final de ésa

compraventa a plazos.

c) Porque en realidad en éste contrato la arrendataria
no debe renunciar a éste derecho, ya que al terminar el
periodo de uso habrd pagado la mayor parte del precio del
inmueble, e incluso mas por la acumulacién de cantidades que

se integran en los plazos pagados, de manera que no seria
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razonable que una vez habiendo satisfecho mas de lo que
corresponde al vak r del imnmueble 1la arrendataria ‘se-

conformara con ser unicamente el usuario temporal del mismo,

Por Wultimo, el derecho de opcién gque tiene ia
arrendataria deriva de.un contrato de opcidén que va unido al
resto dé las relacliones Jjuridicas .que de éste contra!:ol se
derivan. Este contrato de -opcion viene a ser un contrato
distintoe al arrendam.ientt‘) financiero y no supone gque se

eligirad la adquisiciodn.

En base a lo anterior, algunos autores determinan que en
el Arrendamiento Financiero, no existe un  verdadero
arrendaniento ni tampoco una conpraventa a plazos en razdn de
que la principal finalidad gque persigue la arrendadora para
celebrar el Contrato de Arendamiento Financieré es el de poder
financiar una adgquisicién a través de éste Contrato el cual
constituye un instrumento espec.i.'él' de financiacion y que 1a
actividad de 1las sociedadeé a élAdedicudés es .de caracter
financiero. Asi es calificada -por economistas y jutlsﬁas,
hasta el punto de considerar a éstas sociedades como ent:'idades
financieras, por ello 1las actividades que relizan se

consideran como operaciones de préstamo.

De acuerdo a la doctrina, se dice que el arrendamiento
financierc es incompatible con el arrendamiento civil en
virtud de que el arrendamiento <financiero implica una

auténtica venta de los bienes que constituyen el objetoc del
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contrato, en razén de que los pagos parciales realizados por
la arrendataria no impilican solamente el pago de renta
periddica pactada por el goce de dichos bienes, sino mas bien

el pago de la parte fundamental del precio de la compra.

En algunos paises de Europa, el estudio sobre 1la
naturaleza del Contrato de Arrendamiento Financiero se ha
centrado unicamente en relacién a los bienes inmuebles objeto
de dicho contrato, presentdndose como una realidad compleja a
parte de otras relaciones contractuales y cuya contratacion

obliga a las partes a:

- La adquisicién del inmueble por la sociedad de leasing o
Arrendadora, de acuerdo con las instrucciones previas de 1la

futura Arrendataria;

- A la cesién a favor del usuario y la concesidn a éste, de
urt derecho de opcién de compra ejercitable al término del
arrendamiento bajo las condiciones establecidas dentro del
mismo - Al pago periddico por parte de la Arrendataria de
aquellas cantidades convenidas por la contraprestacion del uso
que se cede por medio de éste contrato, haciendo mencidén que
no es obligatorio sino facultativo que la arrendataria llegue
a adquirir la propiedad del inmueble cedide wmediante el
ejercicio del correspondiente derecho de opcién, aunque suele
ser muy frecuente que el interés que 1la ax:r‘endataria persigue

sea el de convertirse en futuro propietario.
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3.5 CONTRATO MIXTO.

La mayoria de la doctrina se resiste a considerar al
arrendamiento financiero como un contrato nuevo con regulacidén
juridica propia, inclinidndose a considerarlo como el resultade
de la unién de varios esguemas contractuales gque no se
identifica con ellos pero cuya conjuncién integran su complejo

contenido.

En relacién a lo anterior, existen opiniones partidarias
en considerar que el arrendamiento financiero tiene un
caracter unitario, a pesar de la complejidad de su contenido
en razén de los tres actos juridicos que forman parte del
mismo, los cuales son: la Compraventa, Cesién de Uso o
Arrendamiento Financiero, Opcién de Compra; actos jJjuridicos
distintos entre si de diferente naturaleza y efectos, pero que
integran el contenido de la relacion juridicav derivada de éste
contrato. Dichos contratos no son independientes entre si ni
tampoco pueden ser considerados en forma aislada, sino mas
bien constituyen etapas de un procesc contractual mas amplic
del cual forman parte, tanto por su origen como por su
finalidad que dan origen a una sdla relacién contractual en la

cual intervienen tres personas,39

Frente a aquellas opiniones partidarias en considerar al

Arrendamientec Financieroc o Leasing, como una denominacisn

b Zoyla K. Ledn Tover. El Arrendamiento Financiero. Pég. 116.
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plurivoca susceptible de muy diversos contenidos Yy sin
perjuicio de reconocer ésa diversidad de modalidades en su
aplicacién practica, creemos que el arrendamiento financiero
se debe considerar como un verdadero contrato y no una suma de

actos diversos, unitario a pesar de su complejidad.

En segundo lugar, desde el punto de vista estructural
tomande en cuenta 1los distintos actos que integran su
contenido, nos lleva a determinar si la naturaleza de este
negocio se puede asimilar a alguna de ellas o bien, se
defiende el caracter unitario y complejo sin mas, resultante

de esa diversidad de elementos.

Desde un punto de vista mas amplio se plensa que el
Arrendamiento Fiananciero, es un contrato mixto o sui generis
resultante de la unién de varios esquemas contractuales, que
no se identifica con ellos, teniendo una naturaleza atipica e
independiente. Contratos distintos, pero conectades con el
Arrendamiento y la opcién de compra, cuya conjuncién integra

su complejo contenido.

Un contrato mixto es aquel en el cual se produce una
serie de fusiones de diferentes negocios juridicos, cuando se
conjugan en el mismo negocio prestaciones de dos o mas
contratos, pero el arrendamiento financiero no es precisamente
un contrato de dicha naturaleza, sino mas bien es un negocio
juridico diferente a todos ellos pero gque a la vez tiene algo

en comun con ellos, lo cual hace a este contrato mixto y al
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misme tiempo tan particular o tan sui generis como cualquier

otro.40

En relacion a 1o anterior se considera que el
© arrendamiente financiero es un contrato sui generis, tomando

en consideracién las siquientes tesis:

- Para Frisch el arrendamiento financiero es un contrato
sui generis de acuerdo con el articulo 1858 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, dados sus elementos caracteristicos
consistentes en que la arrendataria asuma el riesgo de la
pérdida del bien por caso fortuito obligandose a si mismo al

mantenimiento de dicho bien.4%

En relacién a 1o anterior, podemos deducir que el
contrato de arrendamiento financiero conforma un sélo negocio
juridico gque produce diversas, obligaciones para las partes
complementandose con otras relaciones juridicas que no son
parte del contrato, sino gue lo preceden (relacién con el
vendedor) o se derivan de 41, contrato definitivo en 1la

ejecucioén de la opcién.

Finalmente en el derecho mexicano el Leasing o
arrendamiento financiero se considera como un contrato que
tiene caracteristicas completas, ya gque concurren a la firma

de dicho contrato un arrendamiento de cosas y una opcién de

@ 1DEM.

“1 Cobanillas Sanchez Antonio. La Naturalezs del Leasing o Arrendamiento financiero y el Control do
las Condiciones Generales. Pég, 64-66,
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compra que se da a la arrendatarja. El Leasing es considerado
por las partes como la cesién onerosa del uso de determinados
bienes durante un plazo forzoso Yy obligandose el usuario a
devolver dichos bienes una vez fenecido el plazo de dicho
contrato, a no ser gue el usuario ejercite la opcién de compra
o solicite la celebracién de un nuevo contrato. En caso de
que la arrendataria optare por la opcién de compra, 1la
arrendadora solo pierde la propiedad de los bienes objeto de

dicho arrendamienta.

En México el arrendamiento financiero se considera como
un instrumento financiero complementarioc cuya eficacia ha sido
demostrada, es decir gque constituye una operacidén auxiliar de

crédito. 42

La propia exposicién de motivos de la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, determina
que el arrendamiento financiero es una operacion que se
asemeja a cualquier operacién de crédito, reconociendo que las
actividades auxiliares de crédito como 1o es el Arrendamiento
Financiero son operaciones no bancarias que influyen en el

desarrollo de la actividad crediticia.

El arrendamiento financiero es un medio netamente de
financiacién que pretende dar respuesta a 1las crecientes
demandad de capital en la industria y en el comercic y de modo

|
particular, cumplir con dicha funcién dentro de la pequefia y

42 Soyla . Leén Tover. Et Arrendamiento Finarciero. PAp. 149-150
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fianaciacién mediante la colocacidn de titules en el mercado.

Asimismc se dice, que algunas de las cldausulas que forman
parte del contratc de arrendamiento financiero no armonizan
con aquellas que forman parte del contrato de arrendamiento
civil, como lo es el «caso de que la sociedad del leasing se
exonera de responsabilidad alguna en caso de gue los bienes de
dicho arrendamiento presentan algun vicio oculto ya que
automaticamente la  responsabilidad de raclamar dichas
anomalias seran a cargo de la propia arrendataria, caso

contrario al gue se presenta en el arrendamiento civil.

Una vez gque hemos estudiado todas y cada una de las
diferente posturas que se han formulado en relacién a la
naturaleza juridica del Contrato de Arrendamiento Financiero
y, siendo éste actualmente un contrato tipico, aun se requiere
de estudiar los elementos gque 1o conforman para poder
determinar cuales serian las normas aplicables a las no

contempladas dentro de la Ley que lo regula.

Como contrato, el Arrendamiento Financiero conforma un
s6lo negocio juridico, del cual se derivan diversa
obligaciones entre 1las partes complementandose al mismo

tiempo, con otras relaciones juridicas, es decir:

- Las obligaciones a cargo de la Arrendataria son similares a

aquellas reguladas por el cédigo Civil, con algunas variantes
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come la no contratacién del Seguro, la no garantia por el uso
del bien, el pago de la renta aun en el supuesto de pérdida de

la cosa y otras;

- El1 derecho de opcién que tiene la Arrendataria al término
del Contrato, el cual deriva de un propio contrato de opcién
que va unido a todas las demas relaciones juricas que nacen

dentro del propio arrendamiento.
3.6 FINANCIAMIENTO

El objeto principal de una arrendadora financiera es el
otorgamiento de financiamiento a favor de personas tanto
fisicas como morales, a fin de que estas adquieran diferentes
bianes y servicios a través de este financiamiento.

)

como se ha expuesto anteriormente las empresas modernas

con objeto de no desviar sus recursos econdmicos liquidos con"
gque cuentan en la actualidad, asi como de obtener recursos
suficientes y necesarios para afrontar otro tipe de
necesidades, acuden ante las arrendadoras financieras para
contratar sus servicios a efecto de hacerse llegar de esos
bienes y servicios requeridos, los cuales los iran pagando con

la productividad de los mismos.

Es muy importante sefialar la forma en la cual las
arrendadoras financieras como Organizaciones Auxiliares de

Créditos se hacen llegar de recursos frescos para poder
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cumplir con el objeto para el cual fueron creados.

Las arrendadoras financieras consideradas como
organizaciones Auxiliares de Crédito requieren del
otorgamiento de una concesién por parte del estado y a través
de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para poder
funcionar como tal, sometiendo sus actividades al régimen de
las Organizaciones Auxiliares del Crédito, realizando
actividades complementarias y de apoyo de las que son propias
del crédito, actividades propias de la banca, del servicio
publico de la banca de crédito el cual de conformidad con el
articulo 28 constitucional solo  puede ser prestado
exclusivamente por el estado por el cual estas organizaciones

son simplemente Auxiliares del Crédito. 43

A partir de afo de 1982 las arrendadoras financieras
experimentaron una crisis wuy seria derivada de la
nacionalizacién de las Instituciones Bancarias provocando que
todo el sector financiero enfrentara gquebrantos muy fuertes pr
los crésditos obtenidos, situacién que provecd gque muchas
arrendadoras desaparecieran subsistiendo principalmente

aquellas que tenian una base sélida de recursos econdmicos.

En la practica se utiliza 1la palabra -FONDEO-~ para
denominar aquel mecanismo por el cual dichas instituciones
obtienen sus recursos. En efecto, las arrendadoras

financieras obtienen préstamos o créditos de bancos del pais y

“ Zoyla H, Letn Tovar, € Arrendamlento Financlero. Pég. 96
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del extranjero, dentro de cuyas modalidades destacan:

a) Los créditos garantizados, es decir, aquellos dque se
adaptan a cada contrato en particular, y que dependen de 1la
solvencia de la arrendadora financiera, su duracidn

generalmente coincide con la del contrato;

b) Créditos no garantizados, 1los que 1las arrendadoras

financieras obtienen de los bancos a largo plazo, y:

c) Créditos o préstamos a largo plazo, propiamente dichos.

d) Por la colocacién de bonos quirografarios.

En algunas circunstancias y como consecuencia de
omisiones de 1la Ley gque 1lo 7regula, pueden aplicarse
supletoriamente las normas legales del cdédige Civil, del
Cédigo Fiscal, del Cddigo de Comercio y de la Ley General de
Titulos y Operaciones de Crédito siempre y cuando no

contradigan la naturaleza propia del Contrato.

Finalmente podemos concluir que independientemente de las
relaciones juridicas que surgen dentro del Contrato de
Arrendamiento Financiero , éste no puede ser considerado como
un contrate de arrendamiento tradicional ya que la intencion
de las partes va mas alla del simple uso del bien. Tampoco es
un arrendamiento con opcidén a compra, Ya gque en todo caso,

tampoco constituye la unica intencidn de las partes, ni una
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compraventa a plazos, sino que constituye un contrato
independiente con caracteristicas particulares que se
encuentra regulado actualmente, por la Ley General de
Organizaciones Yy Actividades Auxiliares de Crédito,
precisamente por considerarse ésta, como una actividad

auxiliar del crédito.
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CUARTO CAPITULO

CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO

las causas que originan la extincidén de los contratos en
general suelen ser semejantes a aquellas que extinguen las
obligaciones, pero las causas mas comunes de extincién tanto

de las obligaciones como de los contratos son las siguientes:

Nulidad, rescisiodn, novacion, compensacién, cumplimiento
de la condicién resolutoria, cumplimiento del término,
confusién, delegacién, dacioén en pago, prescripeidn,
perecimiento de la cosa para determinadas obligaciones y

remisidn.

En el caso particular del Contrato de Arrendamiento
Financiero, y sobre el cual versa el analisis del presente
trabajo, las causas mas comunes de terminacién y extincion de

las obligaciones que del mismo se derivan son:

4.1. NULIDAD.- Esta causa de extincioén de las obligaciones es
muy comin, para todo tipo de contratos. Para gue un contrato
resulte extinguido por nulidad, éste debe ser de tal
naturaleza gque afecte a todoc el acto juridico, aunque cabe 1la
posibilidad de que 1la nulidad sélo afecte a determinadas

clausulas. En este caso podemos distinguir dos categorias de
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la nulidad, la absoluta y la relativa. 4

Al respecto existen varias teorias que hablan ahora de la

nulidad absocluta,

pues t que B se

relativa o inexistencia de los actos,

asi

sostiene la division tripartita

entre inexistencia, nulidad absoluta y nulidad relativa.

La inexistencia, dice se caracteriza porque el acto no es

susceptible de producir ningun

efecto; puede hacerse valer por

cualquier interesado y no necesita ser declarado por el Juez.

En cambio,
realizado imperfectamente,

Ley establece. Mientras los

nulidad absoluta o relativa

sentencia, el acto produce

enteramente regular.
Los de

actos afectados

estudiados, por su causa o por
ilicitud es la consecuencia de

ejecutado contra el tenor de

contra las buenas costumbres es por regla general,

los casos, nulo absolutamente.

Por sus atributos, 1la

siguientes caracteres:

44 GALINOO GARFIAS 1GWACIO.
KEX1CO 1980, PAG. 2.

la nulidad afecta al acto porque éste se ha

carece de algunos requisitos que la

efectos del acto viciados de

no sean destruidos por una
sus efectos como si fuera
nulidad absoluta pueden ser

sus atributos. Por su causa la

la nulidad absoluta, todo acto
las Leyes de orden publico o

no en, todos

nulidad absoluta tiene los

OERECHO CIVL. EDETORIAL PORRUA.
33 - 235,



Es imprescriptible, justamente porque el acto es ilicito,
pero ésta es una consecuencia contingente no necesaria. Hay

actos ilicitos cuya accién de nulidad es prescriptible.

Es inconfirmable, también como consecuencia de 1la

ilicitud.

La accién de nulidad es concedida a tode interesado
juridicamente. En los actos ejecutados en fraude de
acreedores y en los actos simulados, la Ley puede limitar el

ejercicio de la accién a ciertos interesados.

La nulidad relativa puede presentar la anomalia de tener

como causa la ilicitud y como atributos varios de la nulidad

© absoluta o sélo alguno de ellos, por lo gue pasa a ser nulidad
relativa, entre otros atributos encontramos el dolo, 1la

violencia, el error y la incapacidad.

El dolo es un acto ilicito, consistente en maniobras
destinadas a engafiar a la persona con quien se establecerd una

relacién juridica.

La nulidad por causa de dolo opera respecto en 1los
contratos unilaterales como en los bilaterales, a condicién de
que sea cometido por una de las partes contratantes o por uno
de sus|representantes. Desde este punto de vista, se dice de
que caso de que un contrato sea afectado de dolo, se protegera

a la persona en la medida en que el dolo ha influido en las



obligaciones contraidas por la misma, es decir, el acte puede

ser vallidado sdlo de aquélla parte que no ha sido afectada.

La violencia es toda aquélla presién moral o fisica
ejercida sobre una persona o sobre sus bilenes, con el fin de
obligarla a realizar un acto extrafo a su voluntad interna.
La_violencia convierte en nulo al contrato, ain cuando aguélla

emane de un tercero.

El error es la falsa creencia que se forma sobre la
persona con quien se contrata o sobre la cosa que constituye
el objeto de la obligacion, el error resulta de 1la
discordancia entre la voluntad interna y la voluntad externa.
En este caso la nulidad puede presentarse en dos situaciones
cuando los vicios que pueden afectar el consentimiento de las
partes se deba por un error sobre el objeto o bien sobre 1la

persona.

La nulidad absoluta y 1la relativa no son categorias
irreductibles, son realidades que tienen muchos contactos,

interferencias.

Los actos existentes cuya imperfeccién es maxima, estdn

afectados de nulidad absoluta.

Los actos existentes, cuya imperfeccién es minima o

media, estan afectados de nulidad relativa. %

45 o8, ciTADA PAG. 309 - 318
4 TEORIA ¥ PRACTICA DE LAS NULIDADES. GEORGE LUTZENCO. €EDITORIAL PORRUA.
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En este punto, cabria hacer una distincién entre 1la
nulidad y la rescisién. Hay nulidad segin ha quedado descrito
cuando el acto o un contrato estad tocado de un vicio radical
que le impide producir efecto alguno, ya sea que nos se haya
ejecutado con las formalidades de acuerdo a la Lley, que se
hable en contradicciéon con 1las Leyes o bien con algunas
costumbres. En canbio, hay rescisién cuando el acto valido en
apariencia, encierra un vicio gque puede hacerse anular, si asi

lo pide alguna de las partes (error, violencia, dolo, etc.).

La nulidad se refiere generalmente al orden piblico y no
puede entonces cubrirse con la ratificacién o la prescripcién,
de modo que los Tribunales deben pronunciarla por la sola
razén del gue el acto nulo no puede producir efecto alguno,
sin detenerse a examinar si las partes han recibido o no

lesién alguna.

La rescision por el contrario, puede cubrirse por la
ratificacién o el silencio de las partes y ninguna de éstas

puede pedirla sino probando que el acto es perjudicial. ¢

4.2. REBCISION.- Por la especial naturaleza del contrato de
arrendamiento financiero durante toda su vigencia las partes
se sujetan a un plazo forzoso, determinado por las partes de

comun acuerdo.

47  TERCERA EDICIOM, PAG. 239 - 242,
“ DICCIONARIO RAZONADO DE LEGISLACION Y JURISPRUDENCIA® POR DON JOADUIN ESCRICHE.
TOMC 3 WA - VO PAG. 645
TERCERA EOICION, MADRID
1947
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Sobre el particular tenemos gue existe una gran
diferencia entre lo que es la rescisién y lo gue es 1la
revocacién, en virtud de 1lo cual suelen confundirse dichos
conceptos e incluso algunos autores aluden a la
irrevocabilidad del contrato de Arrendamiento Financiero para
hacer referencia al cumplimiento forzoso al cual se encuentran

ligadas ambas partes.

Hay revocabilidad cuando de una manera unilateral se
anula lo que primerame'nte se concedié. Hay rescisién, cuando
una relacién juridica se da por terminada por incumplimiento
de alguna de las partes y habra resolucién tacita o expresa
siempre y cuando sea pactada dentro del contrato que permita u
ocasione ante el acontecimiento de un hecho posterior, su

extincioén en forma automatica. (Art. 1949 del Cédigo Civil).

De acuerdo a lo anterior, se puede decir que el Contrato
de Arrendamiento Financiero es por esencia irrescindible
durante el plazo forzoso pactado entre las partes, pero
resoluble cuando exista cualquier circunstancia que permita a
la otra fundadamente suponer que la prestacién no se ha

cumplido.

En efecto, en concordancia con 1la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito, 1a
arrendadora financiera debe conceder el uso © goce de los
bienes en forma temporal y a plazo forzoso; esta exigencia

supone la imposibilidad para las partes de pactar 1la
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terminacién del contrato anticipadamente. circunstancia
diferehta serid la posibilidad de alguna de ellas de rasolver
el contrato cuando la otra no cumpla con su obligacidn (art.
1949 del Cédigo civil), pues a pesar de que la Ley General de
Organizaciones y Actividades Auxiliares del Crédito sélo
parece referirse al incumplimiento del arrendatario financiero
Y c¢ome consecuencia a la terminacidén del Arrendamiento
Financiero, creemos que si la parte que no cumple con su
obligacién es la arrendadora financiera, a la gque cumple, el
arrendatario financiero, le asiste el derecho de resolucién

del contrato.

Respecto a las causas de resolucién del Arrendamiento
Financiero, la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares del Crédito sélo alude a dos de ellas; el
‘incumplimiento del pago de las parcialidades o canones por el
arrendatario financiero, y el incumplimiento, por parte del
mismo, de la obligacién de celebrar el contrato de seguro, en
el supuesto de gque tal obligacién se hubiere pactado.
(articulos 33 y 35 de la LGOAAC).

Todo acto juridico deberd estar conformado para

considerarse como tal, de los siguientes elementos:
a) Elementos de existencia

b) Requisitos de validez
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Los elemento de existencia del acto juridico de acuerdo a

la regulacién de nuestro Cédigo Civil son los siguientes:

- El consentimiento

- Objeto que puede ser materia del contrato.

Es decir, en los contratos debe de existir una o mas
voluntades cuya finalidad sea la de producir una consecuencia
sancionada por el derecho, esto es, que la voluntad este
encaminada a la realizacidn de un objeto licito. De no darse
los elementos aqtes wmencionados no se podrd crear una acto

juridico.

En cuanto a los requisitos de validez del acto juridico a

saber, tenemos los siguientes:

- La capacidad legal de las partes contratantes;
- Ausencia de vicios en el consentimiento.

- Objeto, motivo o fin licito.

- Que la o las voluntades se externen en la forma

prescrita por la Ley.

En razén de lo anterior resulta entonces, que si 1la
-conducta de las partes contratantes no reunen los elementos de
existencia y los requisitos de validez exigidos por la Ley, el
acto juridico no existiria, no tendria valor como acto

juridico y por lo tanto, no producira efectc juridico alguno.
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Ahora bien, en relacién al Contrato de Arrendamiento
Financiero que forma parte del capitulo primero del presente
. trabajo, analizaremos aquellas clausulas que como resultado de
su  incumplimiento dan origen al derecho gque tiene 1la

Arrendadora de rescindir dicho contrato.
CLAUBULASB
‘' TERCERA.~ PAGOS A CARGO DE LA ARRENDATARIA..."

En esta clausula, la Arrendataria se obliga a pagar a la
Arrendadora todos los gastos pactados en el Contrato por lo
que en caso de incumplimiento a cualquiera de dichos pagos, la
Arrendadora tendra la facultad de rescindir el Contrato de

Arrendamiento Financiero.

Dentro de dicha clausula se menciona que la Arrendataria
se reserva el derecho de anticipar el pago de la renta total o
bien de cancelar anticipadamente el contrato de Arrendamiento
Financiero, por 1o que estariamos ante una rescisidén de

contrato a solicitud de la Arrendataria.
" CUARTA.-~ VARIACION DE LA RENTA Y PAGOS PARCIALES..."

En ésta clausula se menciona que la renta total y los
pagos parcliales podran ser modificados a la alza o a la baja,
de acuerdo al costo efectivo del financiamiento de 1la

Arrendadora por lo gue en caso de revisién de los intereses,
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de 1la revisidén del diferencisl resulte mayor al pactado
originalmente, la Arrendataria se obliga a cubrir dichos pagos
de acuerdo al nuevo costo de financiamiento de la Arrendadora

Financiera.

-En caseo de que la Arrendataria no cumpliera con lo
anterior, se estari ante otra circunstancia que puede utilizar

la Arrendadora para solicitar la rescisién del Contrato.

De suceder lo contrario, es decir, que el costo del
financiamiento de la Arrendadora baje y, ésta no adecue los
pagos. a las nuevas condiciones del mercado financiero, 1la
Arrendataria podra solicitar en este caso la rescisién del

contrato de Arrendamiento Financiero en cuestién.

" SEPTIMA.- COMPRA E INSTALACION..."

En virtud de que la Arrendataria eligié en forma directa
los bienes arrendados asi como su fabricante y distribuidor,
asume directamente la responsabilidad de la calidad, cantidad,
y demas gastos de transportacién, almacenamiento, fletes,
instalacidén, etc., por lo que estd obligada a cumplir con
todos y cada uno de los gastos e impuestos que se deriven a
fin de poner en funcionamiento los bienes arrendados para los
fines para los cuales fueron adquiridos, por lo que no podra
solicitar a la Arrendadora el financiamiento de dichos gastos,

En caso de incumplimiento nos vemos ante otra circunstancia en
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la cual la Arrendadora podra solicitar la rescisién del

Contrato.
% NOVENA.- CESION O GARANTIA..."

En esta clausula se menciona la facultad que tiene 1la
Arrendadora para ceder, dar en garantia o negociar como mejor
convenga a sus intereses todo o parte de los derechos del
Contrato de Arrendamiento Financiero, asi como los pagarés

suscritos por la arrendataria.

Por otra parte, a la Arrendataria le queda totalmente
prohibido ceder parcial o totalmente los derechos de éste
contrato, asi como subarrendar los Dbienes objeto del

arrendamiento.

En caso de gue la arrendataria faltare al cumplimiento de
16 estipulado en ésta clausula, la Arrendadora podra solicitar

de pleno derecho la rescisién del Contrato.
" DECIMA PRIMERA.-~ .USQO Y GASTOS DE MANTENIMIENTO..."

En ésta clausula la Arrendataria queda obligada a
conservar los bienes objeto del arrendamiento en el estado que
permita su adecuado uso normal que leé corresponde, corriendo
por su cuenta todos y cada uno de los gastos relacionados con

su mantenimiento.
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En virtud de lo anterior considero que la Arrendadora
estd plenamente facultada para solicitar la rescisién del
Contrato de referencia si a su juicio y, como consecuencia de
las visitas de inspeccién a que tiene derecho, los bienes
objeto del arrendamiento no se encuentran en Sptimas
condiciones para cumplir con los fines para los que fueron

adquiridos.

" DECIMA CUARTA.- DESPOJO O PERTURBACION..."

Dentro de ésta clausula se encuentra contemplada 1la
obligacién a cargo de la arrendataria para que realice todas
aquellas acciones que sean necesarias para recuperar Jlos
bienes arrendados en caso de gue los mismos sufran algin
despojo, perturbacidn o cualquier acto de terceros o bien por
resoluciones de autoridad que pudieran afectar su posesién,

uso o goce.

En caso de contravenir a lo anterior la Arrendadora podra

solicitar la rescisioén del Contrato de referencia.

" VIGESIMA SEPTIMA.- CAUSAS DE RESCISION..."

Amén de lo anterior, dentro e ésta clausula se
especifican todos y cada uno de los supuestos en los gque puede
incurrir la propia arrendataria y que pueden ser objeto de
rescision del Contrato de Arrendamiento Financiero en

cuestidn.



4.3. PAGO ANTICIPADO.-

Una forma de dar por terminado el Contrato de
Arrendamiento Filnanciero, por parte de la Arrendataria es
mediante el pago anticipado que realice a favor de 1la

Arrendadora derivado del Contrato celebrado con la misma.

Esta opcién se encuentra contemplada en la clausula
tercera del Contrato de referencia en la cual se establece
entre otras cosas, que la Arrendataria se reserva el derecho
de anticipar el pago de 1la renta total, o de cancelar
anticipadamente el Contrato y sus anexos, pagando a la
Arrendadora, dependiendo del plazo transcurrido, una comisién
sobre saldos insolutos, misma que sera pactada dentro del

propio contrato de Arrendamiento Financiero

Ccuande la Arrendataria ejerza ésta opcién, la Arrendadora
por ningin motive y bajo ninguna circunstancia podra negarse a
cancelar dicho contrato, ya que con la comisién que paga 1la
Arrendataria, sirve para que la Arrendadora quede cubierta de
todas los gastos financieros que realizé al momento de otorgar
el financiamiento, por lo que su situacién financiera queda

cubierta no sufriendo deterioro alguno.



4.4. RATIPICACION Y DEL REGISTRO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
FINANCIERO.~

Por lo que se refiere a la forma en la cual se debe
otorgar el Contrato de Arrendamiento Financiero, la Ley seflala

que sea en forma escrita.

La Arrendadora al momento de celebrar el Contrato de
Arrendamiento Financiero con 1la Arrendataria procedera
inmediatamente a la ratificacion de firmas del Contrato, ante
Corredor Publico de su eleccién, corriendo todos los gastos
que se generen, a cargo de la Arrendataria tal y como se
establece en el propio contrato. Al respecto el articulo 25
de la Ley General de Organizaciuvnes y Actividades Auxiliares
de Crédito en su parrafo tercero dice "... Los contratos de
arrendamiento financiero deberan otorgarse por escrito y
ratificarse ante la fe del Notario Publico, Corredor Puiblico

titulado o cualquier fedatario publico..." ¢

Asimismo la Arrendadora esta facultada para registrar en
el Registro Puablico de 1la Propiedad y del Comercio
correspondiente al domicilic social de 1la Arrendataria, el
contrato de Arrendamiento en cuestién, lo anterior a fin de
que dicha inscripcién surta efectos contra terceros, para gue

en caso de juicio la Arrendadora haga valer los derechos ante

48 OSCAR VAZOUEZ DEL MERCADD. COMTRATOS MERCANTILES. EDITORIAL PORRUA.
PAGS. 487 - 490,
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la posible masa de acreedores que en un momento dado actuen en
contra de la Arrendataria. Con dicha inscripecién 1la
Arrendadora pondra a paz Yy a salvo sus derechos solicitando
que los bienes arrendados no formen parte de juicio alguno

solicitando la devolucién inmediata de los mismos.

Este registro por 1lo antes expuesto es de suma
importancia para la Arrendadora y mas aun cuando el Contrato
ﬁe Arrendamiento Financiero es bajo la modalidad de
Inmobiliario. En este caso es de maxima importancia su
inscripcién por tratarse de un bien inmueble que 1la

Arrendadora adgquiere para darlo en Arrendamiento Financiero.

Una vez terminade el plazo del Contrato de
Arrendamiento y cumplidas todas y cada una de las obligaciones
a cargo de 1la Arrendataria, 1la Arrendadora procedera a
cancelar dicha inscripcion del gravamen correspondiente ya que
de no llevarse a cabo dicha cancelacidn, estaria
obstaculizando financiamientos que la Arrendataria tuviere que
tramitar ante otras Institucjones de Crédito o diversas
Instituciones de Financiamiento. Dichos gastos seran a cargo

de la Arrendataria por haberse pactade de ésa manera.
Tdcits recopduccién.
En el derecho c¢ivil, 1la prérroga del contrato de

arrendamiento estd prevista como un derecho a favor del

arrendatario gue ha estado al corriente en sus pago, supuesto
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en el cual puede obtener 1la prérroga hasta por un ano (art.
2485 del cddigo Civil), siempre que la haga valer durante la

vigencia del contrato, y ésta sea fija o determinada.

Si después de terminado el contrato de arrendamiento, la
arrendataria continuia, sin oposicién, en el goce y uso de la
cosa, el arrendamiento continuard. Para estos supuestos de
tacita reconduccidén se precisa la continuacidén del
arrendamiento en el uso o goce de la cosa objeto del contrato
después del vencimiento del contrato y la falta de oposicidn
del arrendador.

En el Arrendamiento Financiero no es posible la
aplicacién_ de esa institucién porque nuestro contrato no tiene
naturaleza arrendaticia; al vencimiento del plazo forzoso si
la arrendataria no ha comunicado ni ejercitado la opecién
respectiva, es responsable de uso, dalos y perjuicios
ocasiongdos a la arrendadora financiera; e incluso, si desea
continqar con el contrato, debe notificarle por escrito a la
arrendadora financiera que‘ ésta es su opcién.

4.5. UTILIDAD PRACTICA
El Mercado de Arrendamiento Financiero presenta
perspectivas favorables de crecimiento por las siguientes

razones:

- Recuperacion de la actividad econdémica general
con un rdpido crecimiento en poco tiempo.

- Tendencia de los Mercados Financieros hacia una
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mayor estabilidad.

- Crecimiento significativo de la inversién
privada y publica.

- Aumento sustancial de la produccion
industrial.

Por lo que respecta al Tratado de Libre Comercio,
éste representa una mayor posibilidad de expansién debido a:

- Mayor integracién de 1la pequeda y mediana’
empresa, a los Mercados Financleros con especial atractivo
hacia el Arrendamiento Financiero, por razones de equipamiento
de sus instalaciones.

- Incremento esperade de la inversién extranjera,
que mediante las reglas adecuadas podria solicitar servicios
de las Arrendadoras Financieras.

- Mayores niveles de importaciones de bienes de
capital.

Dentrc del Tratado de Libre Comercio se involucran
dos conceptos fundamentales como son: el de competencia y
competitividad, los cuales se complementan conservando sus
caracteristicas propias.

Uno de los principales objetivos de este Tratado, es
propiciar mayor competencia entre los participantes nacionales
en la economia y de éstos con el exterior, cuyo resultado
final es mayor eficiencia econdmica; lo cual se traduce en
bienes y servicios de mejor calidad y menor precio.

En el caso particular de las Arrendadoras, una mayor
competencia implicaria el mejorar los servicios de
Arrendamiento, por lo que toca a la variedad, calidad y precio
de los bienes objeto del Arrendamiento, que proveen empresas
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gue se encuentran . en el Mercado Naciocnal, asi mismo implica
contratar en el Mercade con Arrendadoras del Exterior, que
pueden satisfacer las necesidades de los demandantes locales
cuando se facilite el comercio internacional en servicios de
Arrendamiento.

Por otra parte, la competitividad significa 1la
capacidad o fortaleza con la gque las Arrendadoras Yya
establecidas en México pueden competir, ya sea entre ellas
mismas o con las del Exterior.

Las empresas que participen en el sector, presentan
algunas ventajas competitivas que representan posibilidades
para que el Mercado de Arrendamiento aumente con respecto a
otros servicios financieros o que posicienen mejor a las
Arrendadoras en _Héxico, en relacién con las Arrendadoras
establecidas en el Exterior.

Dentro de las ventajas mas importantes destacan:

- Agilidad superior en el otorgamiento de los
servicios.

- Financiamiento que incluye costo de seguro o
instalacion ademas del valor de los activos.

- optimizar el capital de trabajo de los
Arrendatarios al no distraer recursos para la
adquisicién del equipo arrendado.

- Mayor conocimiento de la clientela y de los
Mercados locales.

- Asociacidn con Grupos Financieros Nacionales.
- Economias de costos que se han traducido en

crecimientos importantes de la productividad y
eficiencia del sector.
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Cabe destacar gque la competencia se da cuando
existen pocas o ninguna barrera para que participen mas
empresas. Las barreras normalmente se clasifican en legales o
estratégicas.

Dentro de 1las barreras estratégicas surgen dos
aspectos:

a) Cuando un participante posee en exclusiva un
insumo indispensable para la provisién de 1los servicios de
arrendamiento.

b) cuando la incorporacién de nuevas arrendadoras
en el mercado provoca una reaccién de las empresas ya
existentes, lo cual obliga la salida de las participantes mas
jovenes o menos rentables.

Afortunadamente en México tanto las barreras legales
como estratégicas no se dan para el establecimiento de nuevas
enpresas en especial de aquellas empresas de arrendamiento.

La tecnologia especializada, por lo menos en Estados
Unidos pudiera constituir una barrera estratégica, ya que es
desarrollada por las propias Arrendadoras. Si bien existe un
Mercado de intercambio de tecnologia para Arrendadoras en ese
pais, éste parece pequefio y de dificil acceso para otras
compaiiias, como en el caso de México.

Por 1lo que toca al fondeo, la mayoria de las
Arrendadoras Financieras tienen dificultad para hacerse llegar
de recursos frescos y poder cumplir satisfactoriamente con su
objeto social, optimizando los servicios que ofrece, para
poder llegar a un numero mayor de posibles Arrendatarios.

Asimismo considero que un gran nimero de
Arrendadoras Financieras en lo rfuturo tendran problemas de
fondeo, en virtud de no pertenecer a un Grupe Financieroc y por
ende, les sera dificil hacerse llegar de recursos frescos.
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Igualmente a este tipo de Arrendadoras les sera
dificil obtener recursos financieros baratos del Extranjero,
Ya gque normalmente 1las Entidades Financieras Externas,
requieren que atras de una empresa de Arrendamiento existan
otras entidades que pertenezcan al mismo Grupo Financiero que
las avalen y las apoyen en el otorgamiento de alguna garantia
que respalde el crédito a otorgarse.

El Mercado de Arrendamiento presenta perspectivas
favorables de crecimiento, por las siquientes razones:

- Recuperacién de la actividad econdmica general.
- Tendencia de los Mercados Financieros hacia una
mayor estabilidad que la observada en el

pasado.

- Crecimiento significativo de la inversion
privada y publica.

- Aumento sustancial de la produccién industrial.
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CONCLUSIONESB

Las operaciones de Arrendamiento Financiero permiten
a ‘los usuarios del mismo, disfrutar de los servicios de un
activo, los cuales normalmente son de tipo fijo, sin erogar de
inmediato el costo de éste.

La negociacidén respecto de 1los bienes objeto del
Arrendamiento Financiero se realiza directamente entre 1la
Arrendataria y el Proveedor, fabricante o constructor.

En la contrataciéon de ©bienes a través del
Arrendamiento Financiero, los empresarios no comprometen el
capital de trabajo de 1la empresa, ya que no realiza
erogaciones de capital inmediatas, conservando el mismo para
financiar o hacer frente a eventualidades actuales.

A través del Arrendamiento Financiero, los
empresarios nc saturan las lineas de crédito que tienen
contratadas con diferentes instituciones financleras o de
crédito.

El Arrendamiento Financiero es facilmente adaptable
a las necesidades del cliente o arrendatario, ya que pueden
pactarse diferentes tasas de interés, que pueden ser benéficas
para los propios empresarios. Asi mismo se pueden pactar
diferentes plazos de pago Yy demas condiciones que pueden ser
favorables para el propio empresario, para el pago de los
bienes que adquieran a través del Arrendamiento Financiero.
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A través de este instrumento, el Arrendatario puede
financiarse en determinados bienes, hasta el 100% del valor de
los mismos, esto dependiendo de cada una de las politicas que
tengan las Instituciones Financieras o de Crédito.

Los bienes objeto del Arrendamiento garantizan por
si mismos la propia operacién, es decir, son como una especie
de "“garantia natural”, ya que la Arrendadora Financiera puede
recuperar los bienes, objeto del arrendamiento en caso de
incumplimiento de 1la Arrendataria, estando facultada para
venderlos y asi recuperar el financiamiento otorgado.

El Arrendamiento Financiero se ofrece como un
servicio aparejado a la venta de equipos especificos como
pueden ser aparatos para transporte aéreo, terrestre y
maritimo, equipo de cémputo y autotransportes entre otras
cosas, lo cual implica que las Arrendadoras Financieras pueden
ser asociadas no solamente con Grupos de caricter financiero,
sino mas bien con grandes industrias.

Para realizar sus operaciones las Arrendadoras
Financieras requieren financiarse mediante pasivos u
obligaciones, esto es y de acuerdo a la practica, el 60%
proviene de créditos bancarios, el 30% de emisidon de
obligaciones y el 10% restante de recursos propios.

Las operaciones de Arrendamiento Financiero,
producen efectos econdmicos parecidos a los del crédito
bancario, pero con mayores ventajas como son las siguientes:

- Financiamiento total del valor del activo
arrendado.

- Financiamiento de los costos involucrados en la
enajenacidén del bien.
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- Créditos de largo plazo (Actualmente en
promedio de 5 afos).

- Mayor agilidad de respuesta que la del crédito
bancario.

- Facilidad de adaptar el perfil de pago a las
necesidades de liquidez de los arrendatarios.

- Crédito de bajo riesgo, ya que se cuenta con la
garantia del propio bien arrendado.

- Crédito directamente relacionado con la
formacidn de capital en sectores
productives.

- Aquellas Arrendadoras que sobresalen por su

tamafio, estdn integradas a Grupos Financieros,
lo cual les ha permitido una disponibilidad de
fondos mas a4gil y en ocasiones menos costosa.

Para lograr mayor eficiencia y mejores niveles de
calidad en el servicio, se deberd de avanzar en las
automatizaciones de 1las operaciones, asi como mejorar la
informacidén y procesamiento de datos, por lo cual los sistemas
de telecomunicaciones deberan suplir las limitaciones de
oficinas y sucursales y la falta de presencia en algunas
regiones del Pais.
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Dentro del Mercado del Arrendamiento Financiero,
existen algunos impedimentos para su desenvolvimiento, siendo
los principales los siguientes:

- Poca diversificacidén de la cartera.
- Automatizacion y tecnologia relativamente
incipientes.

- pPesconocimiento relativo de los usuarios, de
las ventajas del Arrendamiento Financiero.
(Falta de promocién)-.

- Decisiones centralizadas.

- Falta de agilidad en los tramites para emitir
instrumentos de fondeo.

- Dificultad de financiarse mediante oferta
publica de acciones.

- Fuentes de financiamiento limitadas
volimenes, instrumentos y divisas.

Los cuatro primeros puntos anteriores, dependen de
decisiones propias de las Arrendadoras, los tres ultimos
puntos, de un esfuerzo conjunto del sector con las autoridades
competentes en materia de crédito y bursatiles.
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Los tramites para emitir instrumentos de fondeo,
requieren la mayoria de las veces largos periodos, lo cual
impide optimizar los costos del mismo y por ende abaratar el
precio de los servicios; debido a las condiciones de cambio
continuo que observan los Mercados Financieros en México. Un
gran numero de Arrendadoras no cuentan con lineas de crédito
bancarias suficientes, que les permitan disponer de recursos
financieros de manera inmediata y en montos significativos.

Los recursos financieros externos "baratos" no se
encuentran disponibles para el sector en general. Los Rocos
recursos existentes en moneda extranjera, se obtienen mediante
la emisién de titulos con un premio que en ocasiones iguala su
costo con los de moneda nacional.

Hoy en dia las grandes Arrendadoras Financleras,
pertenecen igualmente a grandes grupos financieros, con los
cuales se tienen relaciones juridicas muy Limportantes, cuyo
funcionamiento lo regula la ley de agrupaciones financieras.

Al Arrendamiento Financiero, especificamente lo
regula la Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito, y las reglas basicas para la operaciodén
de las Arrendadoras Financieras, las cuales regulan las
disposiciones juridicas relativas a ese tipo de
financiamiento.

La Ley General de Organizaciones y Actividades
Auxiliares de Crédito, no regula expresamente las diferentes
modalidades del contrato de arrendamiento financiero, que
hemos estudiado en el presente trabajo.

En mi opinién esto debe de regularse, ya que por
naturaleza de las diferentes modalidades de este contrato,
traé como consecuencias diferentes relaciones juridicas entre
las partes contratantes, como pueden ser :
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- Relaciones contractuales.

- Relaciones de tipo penal.
- Relaciones de tipo civil.
- Relaciones de tipo mercantil.
- Relaciones obrero patronales.

Este tipo de relaciones pueden derivarse en 1los
contratos en los cuales intervienen terceras personas, como
pueden ser garantes, ya sean personas fisicas o morales, o
hasta Instituciones de Crédito, en el caso de Fideicomisos de
Garantia o Compafiias Afianzadoras, para el caso de gue la
garantia sea una fianza de crédito.

Asimismo, derivadas del contrato de arrendamiento
financiero, existen otras relaciones juridicas esto es en el
caso de las diferentes causas de terminacién del contrato, ya
que en un momentc; dado, puede terminar en litigio por falta de
cumplimiento a cualquiera de las obligaciones estipuladas, en
dicho instrumento, el incumplimiento serd generalmente por
parte de la arrendataria.

En conclusidén debe de haber un capitulo especifico
dentro de la Ley General de Organizaciones Yy Actividades
Auxiliares de cCrédito que regule al Arrendamiento Financiero
en todas sus modalidades, el cual debe de contemplar todas y
cada una las diferentes circunstancias que pueden derivarse de
los diferentes tipos de arrendamiento que existen, en wvirtud
de que este tipo de operaclones, son cada vez mas frecuentes,
por las ventajas que ya estudiamos en el presente trabajo.

En mi concepto se deben de elaborar proyectos de
requlaciones juridicas que prevean los diferentes
acontecimientos, una vez que entre en vigor el fTratado de
Libre Comercio, a fin de resolver posibles controversias entre
los diferentes paises que lo integran.
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